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Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

1. INTRODUCCION

El punto de partida de este trabajo lo constituyen determinadas circunstancias
observadas en el mercado de vivienda que resultan especialmente significativas y cuya
interrelacion nos permite detectar la existencia de un problema susceptible de reflexion y
tratamiento.

Uno de los rasgos que llama inicialmente nuestra atencion, al observar este mercado,
es que las viviendas que lo conforman son bienes de gran heterogeneidad. En efecto, bajo la
denominacién comun de “vivienda” nos encontramos en el mercado con multitud de
variedades y modelos, que pueden considerarse como bienes substancialmente diferentes.
Esto se explica porque las distintas viviendas que participan en el mercado estan compuestas
por una serie de caracteristicas o atributos que varian de unas a otras y las hacen heterogéneas
entre si. En efecto, es facil observar como estas viviendas poseen diferentes caracteristicas
estructurales, diferente edad o antigiiedad, diferente localizacion, etc.

Otra circunstancia especialmente significativa, en una primera aproximacién al
mercado de vivienda, es la existencia de importantes diferencias de precios entre las viviendas
que participan en el mismo. En efecto, los diversos modelos o variedades de vivienda
existentes obtienen una valoracidon distinta por parte de los agentes y estas diferencias de
valoracioén son importantes.

Pero las diferencias de precios no sélo se manifiestan entre viviendas de forma
individualizada, sino que también se producen entre valores sintéticos de precios de grupos de
viviendas reunidas bajo alguna caracteristica comun: diferencias de precios medios por
razones temporales, por razones de localizacion, por razones de tipologia, etc.

Ademas, es un hecho destacable la aparicion desde diversos ambitos (institucional,
empresarial, medios de comunicacion, etc.) de continuas estimaciones de diferencias de
precios entre viviendas, bien por razones temporales, de localizacion, etc. Este aluvion de
medidas, caracterizadas ademas por resultados dispares en muchos casos, sirve al menos para
poner de manifiesto dos cuestiones: el interés existente por una evaluacion adecuada de estas
diferencias de precios y la utilizacion de criterios variados para proceder a esta evaluacion.

Al poner en relacion estos hechos observados en el mercado de vivienda,
heterogeneidad del bien e importantes diferencias en sus precios, resulta posible detectar un
problema susceptible de interés: la existencia de dificultades para evaluar adecuadamente las
diferencias de precios en bienes heterogéneos como la vivienda.

Mientras que la medicion correcta de las diferencias de precios entre bienes
homogéneos resulta habitualmente sencilla, pues bastard con comparar los precios de dichos
bienes que constituyen realidades semejantes, la evaluacion adecuada de las variaciones de
precios entre viviendas no resulta tan facil, pues una simple comparacion entre sus precios
implica comparar realidades sustancialmente distintas en sus caracteristicas o calidad. Por lo
tanto, dentro de las diferencias de precios entre viviendas, resulta necesario distinguir lo que
son estrictamente “diferencias de precios” o cambios en la valoracién del bien (verdaderos
cambios en precios o diferencias “puras” de precios) y lo que son diferencias de precios
provocados por cambios en su composicion o calidad.



Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

2. OBJETIVOS

A partir de la problematica expuesta podemos determinar los objetivos de la
investigacion. Como objetivo general se puede sefialar la intencion de analizar las diferencias
de precios entre viviendas desde una perspectiva que tenga en cuenta su caracter heterogéneo
y nos permita simultdneamente una cuantificacion adecuada de las mismas, distinguiendo las
variaciones especificas en precios de las variaciones en calidad.

Este objetivo amplio o general puede concretarse aun mas, sefialando distintos
objetivos especificos:

e Por un lado, se pretende analizar la utilizacion empirica de una metodologia especifica
que se considera idonea para un andlisis mas realista de la vivienda, al tener en cuenta
explicitamente su cardcter heterogéneo. Esta metodologia se conoce en la literatura
sobre analisis econdmico de la vivienda como metodologia de precios hedonicos.

e Por otro lado, se pretende desarrollar una aplicacion empirica que dé respuesta a un
problema especifico: la medicion adecuada de las diferencias de precios en bienes
heterogéneos como la vivienda. Esta cuestion se muestra como un tema sobre el que
cabe aportar perspectivas de analisis alternativas a las utilizadas habitualmente.

Sin embargo, el problema observado de la “necesidad de una medicion adecuada de
las diferencias de precios en bienes heterogéneos como la vivienda” puede plantearse desde
diferentes perspectivas y obliga a realizar una mayor especificacion del objetivo propuesto:

e Desde un punto de vista temporal, se observa como las medidas sintéticas de precios
de vivienda en un ambito geografico concreto varian a lo largo del tiempo. Dicha
variacion de precios temporal puede deberse a cambios en las valoraciones de esas
viviendas o a cambios producidos en la calidad o composicion de caracteristicas de las
mismas en los distintos momentos del tiempo considerados. En este sentido, seria
deseable elaborar un indice de precios que midiera sélo la variacion puramente

inflacionista y no incluyera la variacion en los precios provocada por cambios en la
calidad.

e Desde un punto de vista espacial o de localizacion, también existen diferencias entre
las medidas sintéticas de precios de distintas zonas geograficas consideradas en un
mismo ambito temporal, incluso dentro de un mismo area urbana. Estas variaciones de
precios espaciales pueden explicarse porque viviendas semejantes en todas sus
caracteristicas, excepto en su localizacidon, son valoradas por los agentes de forma
diferente y, de este modo, expresan “variaciones puras de precios motivadas por la
localizacion”. Pero también pueden explicarse por la existencia de una distinta
composicion o calidad de las viviendas en las distintas zonas geograficas comparadas.
En este ultimo sentido, una medicion adecuada de las “diferencias de precios
espaciales entre viviendas” implicaria la necesidad de separar ambos efectos y excluir
los cambios provocados por variaciones en la calidad.

En nuestro andlisis nos vamos a centrar en la segunda de las perspectivas propuestas.
Una exposicion mas explicita de nuestro objetivo sefiala la pretension de elaborar indices de
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precios de vivienda que permitan medir adecuadamente las variaciones de precios entre
grupos de viviendas con distinta localizacion geogréafica y, mas concretamente, entre grupos
de viviendas pertenecientes a un mismo area metropolitana. En dicho andlisis se pretende
separar las diferencias de precios provocadas por la distinta localizacion, de las diferencias de
precios provocadas por los cambios en la calidad que conlleva la distinta localizacion.

Se pueden sefialar varios argumentos que justifican el interés del objetivo propuesto:

En primer lugar, cuando nos acercamos al estudio de los precios de vivienda en un
area urbana determinada, resulta evidente las grandes diferencias existentes entre viviendas
con distinta localizaciéon. La importancia cuantitativa de estas diferencias constituye un
motivo importante para considerar de interés cualquier intento de aproximacion al andlisis y
medicion de las mismas.

En segundo lugar, se sefiala el interés que tiene para el investigador del mercado
inmobiliario delimitar cudles son las caracteristicas de localizacion determinantes de esas
amplias diferencias de precios observadas, o simplemente, conociendo alguna de esas causas,
intentar evaluar el efecto que producen sobre los distintos precios de viviendas .

En tercer lugar, se argumenta el interés que tiene determinar si las diferencias de
precios entre viviendas con distinta localizacién, dentro de un area urbana concreta, son tan
amplias e importantes como para poder hablar de una segmentacioén del mercado por razones
de localizacion en ese area.

En cuarto lugar, se expone que el objetivo planteado aparece como una cuestion
evidentemente problematica y todavia no resuelta adecuadamente. Una medicion adecuada de
las diferencias de precios por razones de localizacion para un bien, exigiria comparar los
precios que alcanza un mismo bien en distintas localizaciones. Sin embargo, no es totalmente
seguro que en la comparacion de medidas sintéticas del precio de grupos de viviendas con
distinta localizacion se estén comparando exactamente los mismos bienes o al menos bienes
de algin modo homogéneos o estrechamente sustitutivos.

Los indicadores o medidas sintéticas del precio de las viviendas habitualmente
utilizados para comparar diferencias de precios por localizacion, como pueden ser el “precio
medio/m’ por zonas” o el “precio de la vivienda media por zonas”, no resultan del todo
convincentes, puesto que en su elaboracioén obvian la heterogeneidad de las distintas unidades
de vivienda. Asi por ejemplo, la comparacién del indicador “precio medio/m” en dos zonas
distintas no resulta del todo satisfactoria, pues dichos indicadores pueden ser elaborados con
viviendas de distintas caracteristicas en cada uno de los casos y las diferencias de precios
obtenidﬂs incluira de forma conjunta diferencias en las valoraciones y diferencias en la
calidad™

' No cabe duda de que este tipo de indicadores supone una inicial aproximacién a la evaluacion de las
diferencias de precios por localizacidn, pero a priori , y salvo que se haga expresa la metodologia de elaboracion
de ese indicador, s6lo garantiza homogeneidad de comparacion en cuanto a la unidad de superficie (m?). Sin
embargo, no queda garantizado que la calidad de ese m” (las caracteristicas que acompafian a ese m’) sea la
misma en todas las localizaciones comparadas, es decir, que las viviendas utilizadas para elaborar este indicador

en cada zona sean semejantes y por lo tanto comparables.
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3. MODELO DE ANALISIS: EL “MODELO DE PRECIOS HEDONICOS?”
3.1. Presentacion

Dentro de la literatura sobre analisis econdmico de la vivienda existe una importante
linea de trabajo, denominada enfoque hedonico o modelo de precios hedonicos que se
aproxima al estudio de este bien teniendo en cuenta su cardcter heterogéneo. Esta linea parece
ser adecuada para nuestro analisis, pues permite cubrir nuestras necesidades de modelizacion
y resolver los objetivos planteados, especialmente aquellos relacionados con la variabilidad de
precios de la vivienda.

El enfoque hedonico es una perspectiva de analisis desarrollada en torno a los bienes
heterogéneos, como es el caso de la vivienda, que surge ante las dificultades de comprension
de su funcionamiento en el mercado en un sentido ortodoxo. Estos bienes se caracterizan
porque aparecen en el mercado en forma de diferentes variedades y, bajo una denominacion
comun, existen en realidad bienes de distinta calidad, sustancialmente distintos en sus
caracteristicas o composicion. Esto provoca dificultades para el funcionamiento de sus
mercados, pues en ellos no se intercambian bienes homogéneos y perfectamente sustituibles y
los precios no suponen valoracion de una misma realidad.

En este sentido, el enfoque hedomico se caracteriza por plantear una perspectiva
alternativa a la tradicional en el andlisis econdomico de la vivienda: procede a analizar este
bien y la variabilidad de sus precios tomando como punto de referencia fundamental, no tanto
las distintas unidades o Vﬁiedades del mismo, sino las caracteristicas o atributos que
componen dichas variedades™

La principal aportacion para comprender los fundamentos teodricos del enfoque
hedonico lo constituye el modelo elaborado por Sherwin Rosen (1974)* para productos
heterogéneos o diferenciados. Rosen elabora un modelo tedrico de equilibrio parcial para los
bienes heterogéneos en un mercado competitivo. En dicho modelo se conjugan la demanda, la
oferta y el precio de equilibrio de estos bienes con elementos conceptuales de la teoria
hedodnica, segin la cual, los comportamientos de consumidores y productores se evaluan en
relacion a las caracteristicas que incluyen dichos bienes, en lugar de evaluarse respecto a los
bienes en si mismos como totalidad. Este modelo constituye, por su claridad explicativa y su
caracter integrador, el principal punto de referencia para la gran mayoria de trabajos
posteriores que analizan los bienes heterogéneos desde una perspectiva hedénica.

Se pueden sefialar importantes antecedentes al modelo elaborado por Rosen, tanto en
el ambito tedrico como practico.

Los primeros trabajos vinculados al enfoque hedonico aparecen en el sector del
automovil y se caracterizan por ser meras aplicaciones empiricas sin llegar a suponer
verdaderas construcciones de un modelo tedrico. Se pueden destacar el trabajo originario de

% Como sefiala Ruiz-Castillo (1982), el apelativo “hedonico” hace referencia al hecho de tratarse de un enfoque
fundamentado en la observacion de los atributos y componentes de los distintos bienes heterogéneos, que son
observables y deseables por el consumidor”.

3 Rosen, S (1974):“Hedonic Prices and implicit markets: product diferentiation in pure competition”; Journal of
Political Economy n°1, pg. 35-55.
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Court (1939), primera aproximacion al enfoque hedonico y donde aparece por primera vez
esta denominacion, algunas aportaciones aisladas desarrolladas por Stone (1956) y
Houthakker (1951) y, finalmente, los trabajos de Griliches (1961) (1971), Cagan (1965) y
Triplett (1969) que rehabilitan definitivamente la utilizacién del enfoque hedonico e inician
una importante corriente de analisis que alcanza a la gran mayoria de bienes heterogéneos,
entre ellos la vivienda.

En el ambito especifico del andlisis de la vivienda también existen estudios previos a
la elaboracion integradora propuesta por Rosen, en los que se utiliza las técnicas hedonicas,
desde una perspectiva empirica. Como revisiones interesantes de estos trabajos se pueden
sefalar las propuestas por Ball (1973) y Quigley (1979).

Desde un punto de vista tedrico, como antecedentes al modelo de Rosen cabe destacar
los trabajos de Lancaster (1966) (1971), que inician la denominada “Nueva teoria del
consumidor®, Muth (1966) y la aportacion de Houthakker (1951). Estos anélisis influyen
directamente en la contribucion realizada por Rosen, aunque suponen planteamientos menos
elaborados. Segun estos estudios, se puede sefnalar para los bienes heterogéneos la existencia
de una relacidon entre sus precios y conjuntos de caracteristicas, pero en estos trabajos los
coeficientes o precios implicitos estimados a partir de esa relacion reflejan sélo las
preferencias del consumidor y suponen situaciones de equilibrio del consumidor, sin que
tenga ninguna participacion el lado de la oferta.

Este modelo presenta una serie de propuestas metodologicas en relacion a la
concepcion de los bienes heterogéneos y su funcionamiento en el mercado, susceptibles de ser
aplicadas al bien vivienda:

1) En primer lugar, plantea una modelizacién de los bienes heterogéneos (vivienda) que tiene
presente las multiples dimensiones que éstos incorporan y que permite representar las
diferencias de calidad existentes entre las diferentes variedades de cada bien. En este sentido
propone caracterizar las distintas variedades de vivienda, a través de un reducido conjunto de
las caracteristicas o componentes que posee y, por lo tanto, este bien se entendera como un
“conjunto o vector de atributos individuales cada uno de los cuales proporciona servicios de
vivienda” [Witte, Sumka y Ereksson (1979), Rothenberg ef al (1991)].

7= (21,22, 23....Zy)

2) Presenta una vision novedosa del funcionamiento del mercado para los bienes heterogéneos
(vivienda). Segun esta vision “las decisiones de los agentes (consumidores y oferentes) se
evaltian no en el espacio de las distintas variedades de bienes similares, sino en el espacio de
las caracteristicas que los componen” [Rosen, S. (1974)]. Esta nueva perspectiva implica que:

e Los intercambios de bienes heterogéneos que se dan en el mercado son en realidad
transacciones de las caracteristicas o atributos que componen estos bienes, que se
demandan y ofrecen de forma conjunta.

e Las decisiones de consumidores y oferentes y las valoraciones que estos sacan al
mercado tienen en cuenta fundamentalmente las caracteristicas que tienen estos
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bienes. Asi, por ejemplo en el caso de los consumidores, estos no valoran el consumo
de dichos bienes, sino las caracteristicas que estos poseen que son las que le
proporcionan utilidad. Dicho de otro modo, el consumidor no maximiza su utilidad
eligiendo entre distintas variedades de viviendas, sino entre las distintas caracteristicas
que ofrece cada unidad de vivienda.

e En la medida en que los agentes valoran las caracteristicas que componen estos bienes
se puede sefalar la existencia de mercados implicitos para dichas caracteristicas, con
sus consiguientes precios implicitos, diferentes comportamientos de los agentes y
distintas elasticidades respecto a las mismas.

Asi pues, en el modelo de Rosen el comportamiento de los agentes (consumidores y
productores) recibe una formulacion alternativa:

Con respecto al comportamiento del consumidor, Rosen elabora una “funciéon de
valoracion” (0) (bid function) que representa la maxima cantidad de dinero que cada uno de
los hogares estaria dispuesto a pagar por valores alternativos del bien Z= (z,,2,,....z,) para un
nivel de utilidad “u”, segun su nivel de renta “Y” y un concreto pardmetro representativo de
sus gustos “E”. Esta funcién de valoracion implica a su vez que el resto de renta del
consumidor (Y-0) seria gastado en el resto de bienes de consumo (X). Por lo tanto, en el
mercado existira una “familia de funciones de valoracion” que representan el lado de la
demanda.

0=10(21,22,....70; U; Y; §)

Del mismo modo, elabora para cada productor una “funcién de subasta” (¢) (offer
function) que representa el minimo precio unitario al que cada empresa esta dispuesto a
vender una variedad de vivienda dada Z, si se alcanza un nivel de beneficios m, con un
determinado nivel de produccion M y unas determinadas condiciones en cuanto a precios de
los factores y funcion de produccion de cada empresa representados por el parametrof3. Por lo
tanto, también existird una “familia de funciones de subasta” que representa la oferta en el
mercado.

0= 0( 21,25,....2s; T M; B)

Estas nuevas consideraciones permiten reformular el comportamiento Optimo del
consumidor y productor individuales :

a) Con respecto al consumidor :
Max U (Y-0; z,2,....2,, )
s.a
Y =(Y-0) .1+ 0(z,2,....2, ;u; Y; §)

b) Con respecto al productor :

Max =M. ¢ - C (M; z,2,....2,, )
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Desarrollando las condiciones de optimizacion que resuelven el comportamiento
optimo de ambos tipos de agentes , tendremos para el caso de los consumidores

a)Uz(Z*)=6 siendo Z* cantidad de vivienda optima

b) Uz /Ux = 0z parai=l...n

y para el caso de los productores :
a) 0 =Cy (M*,Z%) siendo M* y Z* cantidades Optimas

b) 0, (Z*) = C, (M*,Z2*)/ M parai=l...n

3) Se propone una nueva explicacion de la situacion de equilibrio que se produce en dicho
mercado y del significado del precio de equilibrio obtenido para los bienes heterogéneos
(vivienda).

Una vez realizado el andlisis del comportamiento de los consumidores y productores
por separado, se hace necesario ver como interactian ambos y como se produce el encuentro
entre ellos en el mercado para dar lugar a la transaccion y al equilibrio del mercado. Las
condiciones de equilibrio en el mercado seran:

(2) Qd (2)=Qs (2) = P(2)
lo cual implica: © (Z*;u*;Y; &) = ¢ (Z*;7*;M*, B ) = P(2)

con Z*;u*; M* consideradas cantidades optimas

(b) Qd (z)) = Qs (z) =Pz parai=1..n
lo cual implica: 0z; = ¢z; =Pz parai=1..n

La condicion (a) expresa que es necesario un equilibrio en cuanto a la cantidad de la
variedad intercambiada. Esto sucede cuando sus respectivas funciones de valoracion y de
subasta coinciden y son tangentes entre si y sus pendientes en esos puntos de tangencia son
iguales y ademads determinan la pendiente de la funcion de precios que clarifica el mercado (6

(Z*; u*; Y; &)= ¢ (Z*; 7*;B)

Pero ademas, la condicion (b) expresa que debe producirse también un equilibrio en
cada uno de los n mercados implicitos que existen para los atributos o caracteristicas del bien
vivienda. Para que se de este equilibrio en esos n mercados implicitos la valoracion marginal
del consumidor por cada atributo (80 / 0z;) debe ser igual a la valoracion marginal implicita

(80 / 8z;) del productor. Cuando se produce este acuerdo sobre la valoracion de cada atributo
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concreto por consumidores y productores se obtiene un precio implicito del mercado para ese
atributo (Pz;) o precio hedonico .

En conjunto (condiciones (a) y (b)) se forma un sistema de 2n ecuaciones simultaneas
y las soluciones simultaneas para esas 2n ecuaciones (P(Z) y Pz;) garantizan que el mercado
para cestas de atributos diferentes esta también en equilibrio.

Una de las principales aportaciones de la interpretacion que hace Rosen del
funcionamiento del mercado y de la obtencion del equilibrio para los bienes heterogéneos, es
que permite justificar de forma tedrica la relacion existente entre los distintos precios de
mercado de equilibrio de las variedades de un bien heterogéneo y los distintos conjuntos de
atributos que las forman. Segin Rosen, esta relacion consiste, en que el precio de mercado
para cualquier variedad de bien complejo (vivienda) es una situaciéon de equilibrio
conjuntamente determinada por “funciones de valoracion” de los consumidores respecto a las
caracteristicas del bien que proporcionan serviciOSﬁle vivienda y por “funciones de subasta”
de los productores respecto a dichas caracteristicas.

A partir de la justificacion tedrica proporcionada por Rosen de una relacion empirica
observable (la relacion hedonica) queda justificada la idea de explicar estadisticamente las
diferencias de precios entre distintas variedades de un bien heterogéneo como la vivienda, en
funcién de las diferencias existentes entre un numero reducido de las caracteristicas que los
componen .

De este modo, la base de cualquier desarrollo empirico siguiendo la metodologia
hedonica consistird en estimar la relacion existente entre los diferentes precios de las distintas
variedades un mismo bien diferenciado o heterogéneo [Pi (Z)] y las distintas cantidades de
atributos que componen cada una de esas variedades (zii, Z2i, Z3i ... Zni), utilizando para ello las
técnicas de regresion. Se intentard estimar la relacion:

Pi (Z) =P (21, 221, Z3i ...... Zni, W)
A partir de esta relacion estimada entre precios y caracteristicas (funcion hedonica) se
pueden obtener las valoraciones marginales implicitas (precios hedonicos) de cada uno de los
atributos, por parte de los agentes, como las derivadas parciales de cada caracteristica: 8P/0zi

3.2. Adecuacion del modelo hedodnico a la investigacion

La adopcion del enfoque hedonico para el desarrollo de la investigacion se justifica en
la medida en que resulta adecuado para responder a las necesidades y objetivos planteados.

En primer lugar, el enfoque hedonico presenta una importante adecuacion con el
objetivo general planteado en la investigacion, pues permite un analisis de la vivienda desde

* En palabras del propio, Rosen (1974): “la ecuacion hedonica representa una envolvente conjunta de una familia
de funciones de valor (de los demandantes ) y otra familia de funciones de oferta o subasta (de los oferentes)
respecto a las diversas caracteristicas de un bien.”. Op. Cit. Pg 44.
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una perspectiva que tiene en cuenta su heterogeneidad. Esta cuestion implica varios aspectos
destacables:

Permite una representacion adecuada de la vivienda como bien heterogéneo, pues
modeliza cada variedad de vivienda como una cesta o conjunto de atributos diferente y
de este modo consigue expresar su heterogeneidad y multidimensionalidad.

Permite evaluar la distinta calidad que incorporan cada una de las variedades de
vivienda que aparecen en el mercado, puesto que identifica dicha calidad en términos
de las cantidades que poseen de un reducido conjunto de caracteristicas o componentes
homogéneos. En este sentido, tal como sefiala Griliches (1961), este planteamiento
permite medir la distinta calidad de las viviendas como “distintas combinaciones de las
mismas caracteristicas” o los cambios de calidad de una misma vivienda a través del
tiempo, como “nuevas combinaciones de viejas caracteristicas”.

Permite desarrollar soluciones analiticas y aplicaciones empiricas para los distintos
problemas planteados sobre la vivienda, a pesar de proponer una modelizacion mas

compleja que implica a priori mayores dificultades de analisis.

Pero ademas, existen otros argumentos que muestran al enfoque hedonico como

adecuado para poder dar respuesta a las cuestiones planteadas como objetivos especificos de
la investigacion:

Asi, la estimacion empirica de la regresion hedonica permite establecer la posibilidad
de explicar la relacion o vinculacion existente entre heterogeneidad de las viviendas y
diferencias de sus precios.

La estimacion de la regresion heddnica permite obtener los precios implicitos o
hedonicos de cada una de las caracteristicas que componen las viviendas de un
mercado, pues los coeficientes de la misma suponen los precios implicitos o valoracion
marginal de equilibrio para cada uno de esos atributos. De este modo se determina la
“estructura de precios implicitos” subyacentes al mercado que sea objeto de analisis.

Estos precios implicitos suponen la obtencion de parametros de precios de las
caracteristicas que van a ser homogéneos para cualquier vivienda del mercado
analizado. La utilizacion de estos parametros homogéneos de las caracteristicas
permite el desarrollo de aplicaciones empiricas mas avanzadas siguiendo el modelo
hedodnico, al poder analizar las decisiones de los agentes sobre la vivienda en el
espacio de las distintas caracteristicas homogéneas, en lugar de las distintas variedades
heterogéneas.

Uno de estos desarrollos empiricos adicionales, utilizando los precios
implicitos, va a permitir dar respuesta a uno de los objetivos especificos propuestos
inicialmente: elaborar indices que permitan medir de forma adecuada las diferencias
de precios entre viviendas con distinta localizacion, separando lo que son diferencias
“puras” de precios o basadas en distintas valoraciones de los atributos, y lo que son
diferencias provocadas por la existencia de distintos atributos o distinta calidad de las
unidades de vivienda.
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4. PLANTEAMIENTOS ALTERNATIVOS DEL OBJETIVO DESDE LA
METODOLOGIA HEDONICA

Con anterioridad hemos sefialado que la metodologia hedonica presenta un método
alternativo para elaborar indices de precios que evalian adecuadamente las diferencias de
precios entre viviendas con distinta localizacion. Esta metodologia no realiza la comparacion
en términos de las distintas unidades de vivienda, dados los problemas que conlleva su
heterogeneidad, sino que plantea un andlisis que toma como referencia la serie de atributos
homogéneos que componen este bien y el precio implicito o hedonico que alcanzan cada uno
de esos atributos.

El procedimiento que propone la metodologia heddnica para estimar estos indices de
precios por razones de localizacion entre viviendas implica los siguientes pasos:

1) Estimar la regresion heddnica que relaciona los precios y caracteristicas de la muestra
de viviendas observadas en el mercado analizado, con objeto de conocer la “estructura
de precios implicitos de dicho mercado” o precios heddnicos de cada una de las
caracteristicas de vivienda.

2) Sustituir varias viviendas o cestas de atributos estandarizadas, con todas sus
caracteristicas 1iguales pero distinta localizacién, en la regresion hedonica
representativa de la estructura de precios implicitos del mercado. De este modo se
estiman los precios globales que tendrian viviendas semejantes en todas sus
caracteristicas (misma calidad), excepto en su localizacion, cuyo efecto sobre el precio
se quiere evaluar.

3) Elaborar indices de precios, comparando los precios globales obtenidos para estas
viviendas estandarizadas caracterizadas con distintas localizaciones.

Sin embargo, un repaso de los principales estudios sobre vivienda que siguen esta
linea de trabajo permite observar que no existe un planteamiento comun al respecto y se
ofrecen distintas posibilidades de analisis relacionadas con concepciones alternativas que se
tengan del mercado de vivienda objeto de analisis. Fundamentalmente, el debate se centra
sobre dos posibles planteamientos: la consideracion del mercado de vivienda como un
mercado Unico y homogéneo o como segmentado en distintos submercados por razones
vinculadas a la distinta localizacion de las viviendas.

Tomando como ambito de analisis el mercado de vivienda en un area urbana concreta ,
existen trabajos que consideran que este mercado es Unico y homogéneo [Schnare y Struyk
(1976), Nelson (1978), Linneman (1981)], mientras que otros trabajos consideran que puede
existir segmentacion por razones de localizacion dentro de esa area urbana [Straszheim
(1975), Goodman (1978), Freeman (1979)].

Tampoco existe acuerdo en cuanto a la consideracion del mercado de vivienda en
ambitos territoriales mas amplios (regional, nacional,..). Una parte importante de los trabajos
revisados consideran que no existe un mercado nacional o regional de vivienda sino diferentes
mercados en distintas ciudades separadas por distancias significativas [Rothenberg (1991),
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Bilbao (1999)]. Sin embargo, algunos autores muestran que las relaciones hedonicas entre
distintas ciudades o areas metropolitanas son bastante semejantes y podria resultar posible
hacer la consideraciéon de un unico mercado regional o nacional de vivienda [Linneman
(1980), Butler (1980), Mills y Simenauer (1996)].

Las posiciones divergentes sugeridas en la literatura sobre la consideracion del
mercado de vivienda suponen importantes implicaciones sobre la utilizacion de la
metodologia hedonica para el desarrollo del objetivo planteado:

e Por un lado, implican distintas consideraciones del comportamiento de los
demandantes y oferentes en el mercado, que pueden afectar a la construccion tedrica
en la que se fundamenta el modelo hedonico. No olvidemos que, para este enfoque,
resulta esencial la posibilidad de obtener los precios implicitos de los atributos como
encuentro de las funciones de valoracion y funciones de subasta de los demandantes y
oferentes.

e Por otro, implican el desarrollo de especificaciones econométricas diferentes para la
representacion de dicho mercado desde una perspectiva hedonica.

4.1. La hipétesis de un mercado tinico o no segmentado por razones de localizacion

Desde una perspectiva basada en la localizacién, un mercado de vivienda se considera
unico y homogéneo cuando la existencia de distintas localizaciones de las viviendas no
supone una falta de uniformidad en el mismo. Esto implica que en las distintas localizaciones
analizadas el objeto de intercambio es el mismo o al menos se trata de viviendas
estrechamente sustituibles entre si y que los agentes participantes (demandantes y oferentes)
se comportan de forma uniforme y pueden elegir su vivienda sin grandes restricciones en
cualquiera de dichas localizaciones.

Como requisito fundamental para que un mercado de vivienda puede considerarse
unico y homogéneo debe existir una amplia elasticidad tanto por el lado de la oferta como por
el de la demanda. Una alta elasticidad de la oferta se produce si existe una amplia capacidad
de respuesta de los distintas posibilidades de oferta (vivienda nueva, existente, modificada)
ante movimientos de la demanda. Una alta elasticidad de la demanda se produce si existe una
facil movilidad de los consumidores a lo largo del mercado y sus preferencias tienen un alto
grado de sustituibilidad, que les permite una importante capacidad de reaccion ante
restricciones desde el lado de la oferta.

Bajo esta consideracion del mercado tiene pleno sentido la idea que fundamenta
nuestro modelo tedrico de referencia: el modelo de Rosen (1974). Segiin dicho modelo, el
mercado de vivienda es un mercado tnico cuyo equilibrio supone un equilibrio simultaneo en
las cantidades de vivienda intercambiadas y en los posibles mercados implicitos de las
caracteristicas que componen esas viviendas. Es decir, el precio de intercambio de cada
unidad de vivienda supone una situacion de encuentro entre la familia de funciones de
valoracion y la familia de funciones de subasta representativas del comportamiento de los
agentes, en cada uno de los mercados de los distintos atributos que se intercambian.
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Por lo tanto, en un mercado Unico funcionando perfectamente con demanda y oferta
elasticas, el precio implicito de cada atributo de la cesta de vivienda refleja el equilibrio entre
su demanda y oferta subyacente. El comportamiento competitivo de consumidores y oferentes
de vivienda asegura que dicho precio implicito se mantiene constante en el espacio (distintas
localizaciones) y para distintas variedades de vivienda dentro de ese mercado.

Bajo esta concepcion del mercado de vivienda como Unico, se plantea una
modelizacion de la estructura de precios implicitos en dicho mercado a través de una unica
funcion hedonica, en la que dichos precios implicitos de cada una de las caracteristicas de
vivienda se consideran constantes a lo largo de todo el mercado. De este modo, la
especificacion econométrica adecuada de este mercado vendra dada por:

Pi (Z) = P (z1i, 221, Z3i, ........ Zni, i)

siendo 1 cada una de las posibles observaciones del bien vivienda Z : 1 =1...i
siendo P; (Z) cada una de las observaciones sobre precios de vivienda
siendo (z1, Z2i ..... Zni ) €l vector de atributos en cada una de esa observaciones
siendo u; un termino de error en la estimacion

O expresado en forma de regresion lineal a estimar:

P=Bo + B1 [z1] + B2 [22] + B3 [z3] +....... +Bu [za] +u

siendo P la variable dependiente

siendo B, B2, B3 ....pn los coeficientes de regresion de las variables
independientes o parametros a estimar

siendo [z1], [z2] ...... [z.].. vectores de variables independientes

siendo u el término de error de la estimacion

Como consecuencia de lo expuesto anteriormente, resulta posible utilizar la
metodologia hedodnica para estimar de forma adecuada las diferencias de precios entre
viviendas por razones de localizacion dentro de un area urbana, es decir, para medir las
diferencias de precios motivadas exclusivamente por su distinta localizacion y no por
variaciones en otras de sus caracteristicas (calidad). En este caso, el procedimiento de
estimacion de estas diferencias de precios, ya presentado con anterioridad, cuenta con las
siguientes peculiaridades:

1) Estimaciéon de la regresion hedonica entre precios y caracteristicas observados y
determinacion de la estructura de precios implicitos de dicho mercado.

Respecto a este primer paso metodologico, un aspecto destacable sefala la necesidad
de estimar una unica regresion hedonica, puesto que la hipotesis de un mercado no
segmentado considera que existe una Unica estructura de precios implicitos representativa del
mercado de vivienda. Los precios implicitos para cada caracteristica se consideran constantes
a lo largo de todo el mercado, incluso aunque existan viviendas con distintas localizaciones.

En esta Unica regresion es necesario incorporar algun mecanismo que exprese la
variacion de precios globales que supone cada una las distintas localizaciones posibles de las
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viviendas a comparar. Esto se consigue expresando la variable de localizacién objeto de
comparacion a través de diferenﬁs categorias, representativas de las distintas localizaciones
que pueda alcanzar una vivienda.™

Con este procedimiento, los coeficientes o precios implicitos de cada una de las
variables binarias o dummies de localizacion incorporadas tendrdn la interpretacion hedonica
habitual de variacion en el precio global de la vivienda cuando se de una localizacion
concreta.

2) El segundo paso, que implica la sustitucién de varias viviendas estandarizadas con todas
sus caracteristicas iguales excepto su localizacion, en la regresion hedonica representativa de
la estructura de precios implicitos del mercado, también viene condicionado por la hipdtesis
de un mercado unico.

Desde una perspectiva hedodnica, al considerar que los precios implicitos de las
caracteristicas en ese mercado son los mismos, las variaciones de precios en viviendas s6lo
podrén ser motivadas por la existencia de distintas caracteristicas, bien de localizacion, bien
estructurales. Si solo existen diferencias en las caracteristicas de localizacion, las diferencias
de precios globales expresaran diferencias puras por localizacion. Sin embargo, si existen
diferencias de caracteristicas de localizacion y estructurales no estard claro el verdadero
significado de las diferencias de precios globales observadas. En consecuencia el calculo
correcto de las diferencias de precios por localizacion pasard por sustituir en la misma
regresion hedonica viviendas semejantes salvo en su localizacion.

3) En el ultimo paso, estimacion de indices de precios por localizacion, simplemente se
procederd a comparar los precios globales obtenidos de la estimacion anterior, tomando una
localizacién concreta como referencia o base.

4.2. La hipétesis de un mercado segmentado por razones de localizacion

Nos encontraremos ante un mercado de vivienda segmentado por localizacién cuando
razones basadas en la distinta localizacion de las viviendas provocan que su funcionamiento y
los elementos que lo componen no sean uniformes a lo largo del mismo. Se puede observar
falta de uniformidad en cuanto al bien objeto de intercambio, cuando en las distintas
localizaciones se intercambian viviendas claramente diferenciadas, hasta el punto que no cabe
hablar de una cercana sustituibilidad entre las mismas. También puede observarse en cuanto
al comportamiento de los demandantes y oferentes, cuando estos agentes se centran en alguna
parte especifica del mercado o localizacidon concreta, tienen comportamientos diferentes en
los distintos submercados u otorgan distinta valoracion a los atributos de la vivienda en cada
uno de ellos.

Asi, si se quiere expresar en la regresion heddnica la variacion en el precio global de una vivienda que supone
contar con distinta accesibilidad se establecen, en primer lugar, las k categorias posibles de dicha accesibilidad (
por ejemplo: accesibilidad muy buena, buena, media y baja. Posteriormente, esas distintas categorias se
introducen en la regresion hedonica como k-1 variables dummies o ficticias que toman el valor 1 cuando se da
una accesibilidad concreta y 0 en caso contrario: [accesibilidad muy buena: 1,0]; [accesibilidad buena : 1,0],
[accesibilidad media: 1,0].
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Desde el punto de vista hedénico, los estudios que argumentan la segmentacion del
mercado de vivienda por razones de localizacion [Straszheim (1975), Schnare y Struyk
(1976), Goodman (1978)], se fundamentan en la dificultad de que se cumpla, en dicho
mercado, la amplia elasticidad de oferta y demanda exigida por el modelo hedénico para
lograr la igualdad de los precios implicitos a lo largo de todo el mercado. Segun estos autores,
en el mercado de vivienda se produce una alta inelasticidad de la oferta y la demanda respecto
a determinados atributos (estructurales, de localizacion, o una combinacién de ambos,....), que
provocan significativas diferencias de precios en dichos atributos individuales 'y,
consecuentemente, en los precios globales de las mismas. Cuando se dan estas inelasticidades,
el mercado puede quedar segmentado en distintos sectores o submercados mas o menos
independientes

e La inelasticidad por el lado de la oferta se produce cuando, por razéon de distintas
circunstancias, la oferta de viviendas con determinadas caracteristicas aparece como
fija para largos periodos de tiempo, sin que existan grandes posibilidades de
sustitucion o de respuesta por el lado de la oferta a las necesidades de la demanda.
Entre estos factores condicionantes se pueden sefalar la durabilidad del stock de
vivienda, la naturaleza conjunta de los servicios proporcionados por atributos
estructurales y de localizacion, los altos costes de conversion del capital residencial, la
dificultad de cambios rapidos en algunos atributos de localizacion, etc.

e La inelasticidad por el lado de la demanda se produce por el hecho de que muchos
consumidores muestran comportamientos altamente inelasticos en relacion a
determinados atributos y no consiguen encontrar en el mercado de vivienda atributos
sustitutivos para sus preferencias. Esta inelasticidad de la demanda puede tener su
origen en la inmovilidad del consumidor, la existencia de costes de busqueda, las
barreras de discriminacion, etc.

Si se constata la existencia de segmentacion por razones de localizaciébn en un
mercado de vivienda, se hace necesario introducir algunas modificaciones en el planteamiento
heddnico habitual para modelizar adecuadamente dicho mercado.

Cuando se produce una segmentacion del mercado de vivienda en un area urbana se
altera la relacion existente entre los precios y conjuntos de caracteristicas de las viviendas
observadas y no puede sostenerse la existencia de una unica estructura de precios implicitos
dentro de ese mercado. En este caso existiran distintas relaciones entre precios Yy
caracteristicas para cada uno de los submercados diferenciados por localizacion vy,
consiguientemente, distintos precios implicitos para las mismas caracteristicas en cada uno de
esos submercados.

En este sentido , la especificacion econométrica adecuada del planteamiento hedénico

bajo la hipétesis de un mercado segmentado en varios submercados por razones de
localizacion sera:
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Pi (Z) = P (z1is, Z2is, Z3is ......... Znis, Ui)
siendo “1” cada una de las posibles observaciones del bien vivienda Z : 1= 1...1
siendo “s” cada uno de los posibles submercados en que esta dividido el
mercado de vivienda : s = 1.....S

siendo P, (Z), el precio de cada observacion del bien vivienda “i “ en cada
submercado “s”

siendo (Ziis, Zais.... Znis) €l vector de atributos de cada bien
submercados “‘s”

siendo u; un termino de error en la estimacion

[13%2]
1

en cada uno de los

O expresado en forma de regresion lineal a estimar:

Ps = BOS + Bls [le] + B2s [Z2s] + B?;s [Z3s] o + an [Zns] + Ug

siendo P la variable dependiente en cada submercado “s”

Bis, Pass Bs ----Pus los coeficientes de regresion de las variables independientes
0 parametros a estimar en cada una de los submercados “s”.

[z1s] , [22] -...... [zns].. vectores de variables independientes en cada una de los
submercados “‘s”

us el término de error de la estimacion en cada una de los submercados “s”

Si se acepta la hipotesis de segmentacion del mercado de vivienda en el area analizada,
el procedimiento de estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta
localizacién, siguiendo la metodologia hedoénica, debe adoptar algunas peculiaridades
especificas:

1) En primer lugar, la existencia de diferentes estructuras de precios implicitos en cada
submercado obliga a estratificar la muestra de viviendas observada segin su distinta
localizacion y a estimar distintas regresiones heddnicas para cada uno de los submercados
considerados bajo esa estratificacion. Cada una de estas regresiones representara entonces la
distinta valoracidén implicita que otorgan los demandantes y oferentes a las caracteristicas de
vivienda en cada uno de los submercados diferenciados.

2) En segundo lugar, se debe sustituir una vivienda estandar constituida por las mismas
caracteristicas (misma calidad) en las diferentes regresiones hedonicas representativas de cada
submercado. Con esta sustitucion se pretende estimar exclusivamente las diferencias de
precios motivadas por la distinta localizaciéon de las viviendas, representada por la
estratificacion en distintos submercados, prescindiendo de los cambios en precios provocados
por variaciones en otras caracteristicas. En definitiva, se pretende estimar los distintos precios
globales que alcanza una vivienda de la misma calidad en distintas localizaciones.

3) En tercer lugar, se procede a elaborar indices de precios de la forma habitual, comparando
los precios globales obtenidos para la misma vivienda estandar en distintas localizaciones.
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4.3. Procedimiento de desarrollo del objetivo planteado

Ante las dos posibles hipotesis de trabajo sefialadas, desde un planteamiento hedonico,

un proceso de desarrollo habitual del objetivo propuesto requiere desarrollar los siguientes

pasos:

1))

2)

3)

4)

Se comienza determinando una agrupacion de viviendas en razéon de su distinta
localizacién, cuyas diferencias de precios se quieren evaluar. La eleccion de este
criterio de agrupacion implica simultaneamente elegir una variable de estratificacion
(agrupacion segun distinta accesibilidad de las viviendas, segun distinto nivel
socioeconomico del vecindario, segun distinta drea geografica, segin distinta zona
administrativa,....) y elegir los valores concretos de esa variable que delimitan la
estratificacion especifica analizada.

A continuacion, se procede a elegir el planteamiento metodoldgico heddnico mas
adecuado de entre los propuestos (mercado unico / mercado segmentado), en funcién
de cudl sea la realidad del mercado objeto de estudio. Para ello se debe contrastar si las
distintas agrupaciones de viviendas consideradas implican que el mercado de vivienda
debe considerarse como unico o segmentado en razén de esas distintas localizaciones.
Esta eleccion nos llevard a examinar distintos métodos alternativos de contrastacion
para intentar dar una respuesta a esta cuestion.

Una vez elegido el planteamiento metodologico que se adapta a la realidad objeto de
estudio, el siguiente paso consiste en aplicar dicho planteamiento. Para ello, en primer
lugar, se procedera a estimar la estructura o estructuras de precios implicitos
representativas del mercado o de los submercados determinados, seglin se haya optado
por la hipotesis de un mercado unico o segmentado. A continuacioén, se procede a
sustituir una vivienda estandar en las distintas estructuras de precios implicitos
determinadas, con objeto de estimar los precios globales que alcanza una vivienda de
la misma calidad con distintas localizaciones.

Por ultimo, a partir de esta estimacion de precios globales, se procede a comparar

como varian dichos precios y a elaborar indices de variacion de precios para viviendas
que mantienen la misma calidad pero cuentan con distinta localizacion .
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5. EL MERCADO DE VIVIENDA OBJETO DE ANALISIS: DATOS PARA LA
ESTIMACION

Nuestro estudio sobre evaluacion de las diferencias de precios entre viviendas con
distinta localizacion propone como marco de analisis el mercado de vivienda en la
Comunidad Autéonoma de Madrid (C.A.M.). Las fuentes de informacién examinadas han
tenido como punto de referencia la busqueda de datos sobre este mercado. No obstante, los
datos ofrecidos por la fuente estadistica elegida han condicionado de forma restrictiva ese
mercado objeto de analisis, ocasionando diferentes lagunas que seran expuestas mas adelante.

5.1 Fuentes estadisticas elegidas para la estimacion

Para el desarrollo de las aplicaciones empiricas de esta investigacion hemos obtenido
nuestros datos, fundamentalmente, de la denominada “Encuesta sobre oferta inmobiliaria
residencial de nueva planta en la Comunidad de Madrid’. Esta fuente se completa, en lo que
respecta a algunas variables relacionadas con la dimensién de localizacion (accesibilidad,
nivel socioeconémico del vecindario,...), con informacién procedente de otras fuentes
(autondémicas, municipales, fiscales...).

La encuesta utilizada supone una parte especifica de un proyecto de informacion
estadistica sobre el mercado inmobiliario madrilefio mucho mas amplio, auspiciado por la
Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de la CAM. La amplia informacion
recogida en este proyecto se estructura a través de dos elementos fundamentales:

e Por un lado se elabora el denominado “Censo de promociones y obras de nueva
planta‘“ que recoge la actividad promotora y constructora existente en la Comunidad de
Madrid en cada periodo considerado. En este Censo se recogen todo tipo de
actuaciones inmobiliarias, estén destinadas al uso residencial o no: promociones de
viviendas, oficinas, locales comerciales, etc.

e (Con posterioridad se realiza un estudio mas exhaustivo de la vivienda nueva en oferta,
en lo que se conoce como la “Encuesta sobre oferta inmobiliaria residencial de nueva
planta”. Para este estudio se parte de los datos recogidos en el Censo y se toma una
muestra representativa y proporcional de las promociones de vivienda nueva, en
propiedad y de caracter libre que se hallan en oferta en el periodo considerado. A partir
de esta muestra se elabora una encuesta sobre las viviendas aﬂeccionadas, en la que se
obtienen datos sobre este segmento de la oferta de vivienda.

La eleccién de esta encuesta como fuente de datos para la investigacion tiene su
justificacion en la adecuacidon que presenta con relacion a las necesidades de la estimacion
hedonica. De este modo se puede observar como dicha encuesta:

e Constituye una fuente de datos de caracter microeconomico. Recoge un amplio
niumero de observaciones sobre precios y caracteristicas de vivienda, pero resulta

% La elaboracion de esta encuesta corrio a cargo de la empresa consultora “Datin" y el periodo de vigencia del
proyecto fue desde el afio 1986 hasta 1994
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especialmente importante que se trate de observaciones individualizadas para cada
unidad de vivienda.

e Recoge observaciones “completas” sobre cada una de las unidades de vivienda
encuestadas. Esto significa que ofrece informacion tanto sobre el precio de dichas
viviendas, que funcionard como variable dependiente en la estimacion de la funcion
heddnica, como sobre un niimero amplio y variado de caracteristicas que permiten
definir consistentemente la vivienda (estructurales, localizacion,...), las cuales
funcionaran como variables independientes

e Recoge observaciones muestrales de una poblacion que cumplen determinadas
condiciones de aleatoriedad (muestreo aleatorio) y representatividad, las cuales
permiten inferir correctamente los resultados obtenidos en el estudio de la muestra al
conjunto de la poblacion que se pretende analizar, en este caso un determinado
segmento del mercado inmobiliario de la Comunidad de Madrid.

En este sentido, los datos de la encuesta analizada suponen una muestra representativa
y proporcional del total de “ promociones en oferta” recogidas en el “Censo de promociones y
obras de nueva planta”. El universo estd integrado exclusivamente por promociones de
viviendas en propiedad, nuevas y de régimen de mercado libre, que en el momento de la
encuesta estuviesen en oferta con independencia de su situacion de construccion (terminadas,
en curso, etc.) Para el afio de andlisis (1994) se realizé la encuesta sobre 574 promociones
(que incluyen 18.861 viviendas) respecto a las 1995 promociones (59.033 viviendas)
recogidasgn el Censo, lo que constituye un 28,7 % de las promociones y un 31,9 % de las
viviendas".

Al tratarse de una muestra representativa de todo el dmbito territorial de estudio, la
distribucion de las observaciones analizadas entre las diferentes areas que lo componen deben
presentar el mayor equilibrio posible. En este sentido, en el anol1994 el porcentaje de
promociones analizadas para cada area se sitlia en torno al 29 % oscilando entre el 28,3%
estudiado en Madrid-Periferia y el 29,7 % para Madrid-Centro. A nivel de zonas territoriales
se produce una mayor oscilaciéon en los porcentajes, pero no modifican sustancialmente la
validez de la muestra (ver cuadro 1).

Para que la estimacion de la regresion hedonica sea correcta resulta necesaria una adecuada especificacion de
la vivienda, de tal modo que, sélo se admitiria la carencia de datos sobre variables independientes que no son
importantes o estan correlacionadas con alguna de las variables ya recogidas.

8 E . . . . ., g . e e r 99

n este sentido la unidad de recogida de informacion y de analisis es la “promocion”, cada una de las cuales
representa un tipo de vivienda diferente, con precios y caracteristicas distintos entre si. Para mayor facilidad , a
lo largo del analisis identificaremos cada promocion como una unidad de vivienda diferente.
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Cuadro 1: DISTRIBUCION DE PROMOCIONES Y VIVIENDAS POR ZONAS TERRITORIALES Y AREAS
(TOTALES Y MUESTRALES)

AMBITOS TOTAL MUESTRA MUESTRA (%)
Promociones | Viviendas Promociones. | Viviendas Promociones | Viviendas
1. Madrid Centro (a) 286 9638 85 2680 29,7 27,8
2. Madrid Norte 107 3781 31 1203 29,0 31,8
3. Madrid Este 132 3978 39 1670 29,5 42,0
4. Madrid Sur 227 5217 62 1116 28,6 21,4
MADRID PERIFERIA (b) 466 12976 132 3989 28,3 30,7
MADRID MUNICIPIO (a+b) 752 22614 217 6669 28,8 29,5
5. AM Norte 106 3925 30 1052 28,3 26,8
6. AM Este 77 4134 24 1239 31,2 30,0
7. AM Sur 130 5257 38 1836 29,2 34,9
8. AM Oeste 230 5603 64 1924 27,8 34,3
AREA METROPOLITANA (¢) 543 18919 156 6051 28,7 32,0
/?IEFEQ I\;IETROPOLITzAsNz‘\ GLOBAL 1295 41533 376 12720 29,0 30,6
a C

9. Suroeste 1 86 4009 26 1648 30,2 28,2
10. Corredor 56 1924 15 542 26,8 28,2
11. Sureste 1 45 1045 13 355 28,9 34,0
12. Sureste 2 22 714 7 154 31,8 21,6
13. Suroeste 2 89 2515 26 542 29,2 21,6
15. Sierra centro 381 6798 107 2764 28,1 40,7
17. Noreste 21 495 7 136 333 27,5
CORONA REGIONAL (d) 700 17500 201 6141 28,7 35,1
TOTAL (atb+ct+d) 1995 59033 574 18861 28,9 31,9

Fuente: Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de la CAM (1994): “Actualizacion de la informacion del mercado inmobiliario para 1994”
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5.2 Mercado objeto de analisis: Ambito temporal, espacial y conceptual

A partir del conocimiento de la informacion proporcionada por la encuesta que supone
nuestra principal fuente de datos, podemos establecer de forma definitiva cual va a ser el
mercado de vivienda que constituye el marco de analisis en nuestra investigacion, delimitando
el ambito temporal, espacial y conceptual de referencia.

En cuanto al &mbito temporal, en la medida que se pretende posteriormente realizar un
analisis de seccion cruzada, para evaluar las diferencias de precios entre viviendas con distinta
localizacién en un momento concreto del tiempo, se han seleccionado de la fuente utilizada
los datos correspondientes a un afio determinado: el afio 1994.

En cuanto al ambito espacial o geografico de analisis tomaremos como referencia el
propuesto por la encuesta y, por lo tanto, se analizardn viviendas pertenecientes al mercado
inmobiliario de Madrid y su area metropolitana, entendid(g]en un sentido funcional, como
aquel que viene marcado por la propia actividad residencial. ™

En cuanto al ambito conceptual de andlisis hemos de reflexionar sobre qué tipo de
vivienda va a ser objeto de estudio.

En términos generales, la heterogeneidad del bien vivienda supone la dificultad de
considerar el mercado de vivienda como un mercado Unico y homogéneo, donde todos los
bienes intercambiados son cercanamente sustituibles entre si. Una aproximacion mas
adecuada consistiria en considerarlo como un mercado segmentado en distintos submercados
donde se intercambian distintos bienes, con distintos precios y distintos comportamientos de
los agentes. En este sentido podrian distinguirse: un mercado de vivienda nueva / usada,
mercado de vivienda libre / protegida, mercado de vivienda en propiedad / alquiler, etc.

Desde la perspectiva del modelo de precios hedonicos esta consideracion resulta
fundamental. En la estimacion de la regresion hedonica se deben tomar observaciones sobre
precios y caracteristicas obtenidas de un mercado lo mas homogéneo posible, para evitar que
la estimacion de los precios implicitos de dichas caracteristicas queden distorsionadas.

En este sentido, resulta necesario analizar la posible segmentacion del mercado de
vivienda que constituye nuestro objeto de estudio y, si ésta se produce, distinguir en dicho
ambito distintos submercados homogéneos sobre los que desarrollar el andlisis. A
continuacion, se podrd optar entre estimar diferentes funciones heddnicas para cada uno de
estos submercados o elegir especificamente alguno de ellos sobre el que centrar la estimacion.

En nuestra aplicacion empirica la base de datos sobre viviendas con la que contamos
nos ofrece una relativa ventaja respecto a la consideracion del mercado de vivienda objeto de
analisis. Dicha fuente no recoge informacion sobre la totalidad del mercado inmobiliario de la

La encuesta recoge informacion sobre un amplio 4mbito territorial, clasificado en areas, zonas, municipios y

distritos (s6lo en el municipio de Madrid), que supone la casi totalidad del mercado inmobiliario de la
Comunidad de Madrid. La propia metodologia de la encuesta sefiala, basandose en los datos del Censo de
Poblacion y Vivienda del afio 1991, que el ambito geografico analizado cuenta con el 94,6% del total de
viviendas familiares censadas en la Comunidad (1.820.000 en 1991) y al 97,4 % de la poblacion residente.
(4.821.011 habitantes) [CAM (1994) “Actualizacion de la informacion del mercado inmobiliario para 1994 ] .
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Comunidad de Madrid, sino s6lo sobre una parte o segmento del mismo, pues esta constituida
por datos sobre oferta de vivienda nueva, en propiedad y de régimen libre. Por lo tanto,
quedan fuera de nuestras posibilidades de anélisis empirico otros submercados de vivienda
evidentemente importantes, como puedan ser el mercEO.c_llo de vivienda en alquiler, el mercado
de vivienda usada y el mercado de vivienda protegida ~-

Pero atn dentro del ambito del que disponemos de informacion cabe plantearse alguna
posible segmentacion. Una distincion necesaria dentro del mercado de vivienda nueva, libre y
en propiedad es la que diferencia el segmento de las viviendas unifamiliares y el de las
viviendas colectivas o por pisos. Entre ambos segmentos se pueden observar diferencias
importantes en cuanto a los atributos que conforman cada tipo de vivienda y en cuanto a la
significatividad de esos atributos en la explicacion del precio.

La estimacion de los precios implicitos de esos atributos resultara indudablemente
sesgada si se estima una regresion hedonica global para el conjunto de las viviendas
unifamiliares y colectivas. Por lo tanto, resulta adecuado distinguir entre ambos segmentos del
mercado y estimar regresiones separadas y precios hedonicos distintos para ambas tipologias
de viviendas.

1% Como valoracién global de esta restriccion de los datos se observan ventajas e inconvenientes . En principio ,
el no tratamiento de una parte amplia del mercado de vivienda y de las interacciones de los distintos
submercados parece una laguna significativa. Sin embargo, el segmento considerado constituye una de las partes
mas importante del mercado de vivienda por sus implicaciones econémicas generales y, ademas, se logra una
acotacion de la realidad objeto de andlisis que permite una profundizacion mas adecuada desde la perspectiva
hedoénica .
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6. ELEMENTOS DE LA ESTIMACION HEDONICA

Puesto que el desarrollo de la metodologia hedonica propuesta comienza con la
estimacion de la regresion hedonica entre precios y caracteristicas de la vivienda observadas
en el mercado objeto de andlisis, resulta de interés determinar algunos aspectos relacionados
con dicha estimacion de la funcion hedonica.

6.1. Eleccion de variables y su tratamiento

En primer lugar debemos intentar determinar qué variables, del amplio namero de las
mismas que incorpora la encuesta, van a ser utilizadas en las distintas estimaciones heddnicas
y cudl es el tratamiento adecuado de dichas variables.

a) Variable dependiente

Como variable dependiente o explicada a incluir en la ecuacidon de regresion
tomaremos el dato de “precio total al contado de cada vivienda analizada “ expresado en
pesetas.

b) Variables independientes

Para realizar una seleccion de las variables sobre caracteristicas de las viviendas que
pueden ser significativas en la explicacion del precio de la misma y, por lo tanto, pueden ser
incluidas en la ecuacion de regresion, se han utilizado los siguientes criterios.

e Se trata de variables sobre caracteristicas de la vivienda observables y evaluables en
cada variedad de vivienda del mercado por los agentes que participan.

e Se trata de variables sobre caracteristicas de la vivienda que presentan indicios de ser
explicativas del precio de la misma, fundamentados en la reflexion tedrica o en
antecedentes de otros trabajos empiricos .

e Se trata de un conjunto de variables que permiten describir de forma correcta y
completa la realidad heterogénea del bien vivienda, de tal modo que queden
expresadas las distintas dimensiones esenciales de este bien: tamafno, calidad
estructural, localizacion, etc.

e En cuanto al numero de variables a introducir en la estimacion de la regresion
hedonica , hemos preferido introducir el mayor nimero de variables posible, sin que
estén sometidas a proceso alguno de agregacion y evitando la existencia de problemas
de multicolinelidad de las mismas. Esta opcion tiene como ventajas que permite
obtener informacion sobre la significatividad y precios implicitos de un nimero
elevado de caracteristicas, mantiene la vinculacion explicada por el modelo hedoénico
entre variabilidad de precios y caracteristicas directamente observables y consigue un
mejor ajuste en la explicacion del precio de la vivienda .

23



Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

Se pueden distinguir distintos grupos de variables:
1.Variables sobre caracteristicas estructurales de las viviendas.

En la estimacion se incluyen una serie de variables obtenidas de la “Encuesta sobre
oferta inmobiliaria residencial de nueva planta” que hacen referencia a caracteristicas
relativas a la composicion estructural del edificio destinado a vivienda. Estas caracteristicas
expresan tamano , distribucion del espacio o calidad de la vivienda.

Las variables elegidas son:

- M’ totales: variable de tipo cuantitativo, que expresa directamente al tamafio de cada
vivienda observada.

- N? de habitaciones: variable de tipo cuantitativo. Expresa no solo el tamafio de la
vivienda, sino también la distribucion concreta de esta. En este sentido afiade
informacion adicional a la variable m? fotales

- Cocina independiente: variable cualitativa binaria. Se codifica 1 si la vivienda
observada tiene cocina independiente y 0 en otro caso, es decir si tiene cocina incluida
en el salon o carece de cocina. Expresa informacion sobre las dimensiones de tamaio
y distribucion de la vivienda.

- N? barios: Variable de tipo cuantitativo. Expresa informacion sobre tamafio y
distribucion de la vivienda. No obstante, esta variable podria ser susceptihle de recibir
un tratamiento cualitativo y asi se observa en algunos trabajos repasados .

- Garaje: Variable binaria: Se codifica 1 si la vivienda tiene garaje, 0 si no lo tiene.

- Aire acondicionado: Variable cualitativa binaria. Se codifica 1 si la vivienda posee
instalacion de aire acondicionado y 0 si carece de este tipo de instalacion.

- Portero : Variable cualitativa binaria. Se codifica 1 si la vivienda o finca cuenta con
portero y 0 si carece del mismo .

- Ascensor: Variable cualitativa binaria. Se codifica 1 si la vivienda posee ascensor y 0
si carece de este tipo de instalacion.

- Piscina: Variable cualitativa binaria . Se codifica 1 si la vivienda posee piscina y 0 si
carece de este tipo de instalacion.

' Esto supone , por ejemplo, que no tiene el mismo precio una vivienda de 100 m* con cuatro habitaciones que
con dos, considerando el resto de atributos constantes.

12 Asi, a modo de ejemplo, Bilbao (1999) codifica 0 por tener un bafio y 1 por tener dos o mas. También en otros
trabajos que recogen en la muestra viviendas usadas antiguas, se codifica 1 si la vivienda tiene bafio y 0 si la
vivienda no la tiene.[Schnare y Struik (1976); Goodman (1978)] Esto ultimo no ocurre con los datos de la

encuesta utilizada que recoge viviendas nuevas del afio 1994, todas ellas al menos con un bafio.
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2. Variables sobre caracteristicas de localizacion.

A la hora de explicar la variabilidad observada en el precio de la vivienda, junto al las
caracteristicas de tipo estructural ya sefialadas (tamafio, distribucion, instalaciones ...),
también se puede incluir una serie de caracteristicas vinculadas a la localizacién concreta de
la vivienda, que influyen de forma significativas en la calidad de este bien y en el precio que
alcanza en el mercado (accesibilidad, entorno socioecondémico, medioambiental, etc.).

Sin embargo, nuestra base de datos de referencia, aunque contenia una identificacion
perfecta de la localizacion de cada vivienda observada en la muestra (a través de las variables
de darea, zona, municipio, distrito, y direccion), no incluia informacion sobre los atributos que
caracterizaban una determinada localizacion (su accesibilidad a centros de trabajo y servicios,
su entorno socioecondmico, medioambiental, etc.).

La solucion escogida ha sido buscar informacidn sobre esas caracteristicas de
localizaciéon de las viviendas en otras fuentes de datos, (autondémicas, municipales, fiscales,
etc.) tomando como nexo de unidn la localizacion de cada vivienda descrita en la encuesta. En
este sentido el proceso de incorporacion de variables de localizacion a nuestra base de datos y
su inclusion en la ecuacion de regresion se caracterizo por los siguientes pasos:

e En primer lugar se buscaron variables sobre las caracteristicas de localizacion de las
viviendas a nivel de municipio y distrito (para el caso del municipio de Madrid):
accesibilidad de cada municipio/distrito; nivel socioeconomico de cada
municipio/distrito, etc.

e A continuacion, dadas las dificultades de obtener variables cuantitativas sobre algunas
caracteristicas en todos lo municipios y distritos de referencia, las variables observadas
recibieron un tratamiento categdrico o cualitativo, conﬁjn‘nando una clasificacion de
los municipios y distritos segun cada variable analizada ™~

e Una vez obtenido el valor de cada variable de localizacion analizada para cada
municipio/distrito, este valor se traslada a las observaciones individuales sobre
viviendas que se tienen en la muestra, atribuyendo a cada vivienda e]dalor que le
corresponda segin el municipio o distrito en el que esta situada la misma .

e Ademas, la utilizacién de un tratamiento cualitativo en varias categorias para definir
alguna de estas variables obliga a seguir un proceso especial a la hora de ser incluidas
en la ecuacion de regresion. La teoria sobre regresion multiple recomienda elaborar K
variables dicotdmicas o binarias, una por cada categoria establecida y, a continuacion,

Asi, por ejemplo, el nivel socioeconomico de cada municipio/distrito, se valora, no a través de una variable
cuantitativa, sino con una calificacion segiin su nivel socioecondmico como alto, medio o bajo.

' Somos conscientes de que esta forma de introducir variables de localizacion para las viviendas en la base de
datos supone un acercamiento susceptible de producir sesgos. Es cierto que existen importantes diferencias de
localizacion dentro de cada municipio o distrito (accesibilidad, entorno socioecondémico, etc.), que influyen en el
precio de la vivienda y que no quedarian recogidas por este método de aproximacion. No obstante, creemos que
puede ser una informacién suficientemente representativa y ademas permite evitar la enorme complejidad que
supondria determinar las variables de localizacioén exactas de cada vivienda, dentro de cada distrito de Madrid y
dentro de cada uno del resto de Municipios de la muestra.
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incluir s6lo K —1 variables binarias en la ecuacion de regresion, para evitar que se dé
un problema de multicolinealidad exacta. La inte%etaci(')n de la categoria no incluida
se hara entonces a través de la ecuacion estimada

Las variables de localizacién elegidas, sus fuentes, los criterios de clasificacion
categorica de las mismas, y las variables finalmente introducidas en la ecuacion de regresion
se pueden observar en el cuadro 2.

- Variables sobre accesibilidad de la vivienda

La accesibilidad que implica cada concreta localizacion de la vivienda respecto a
determinados ambitos de referencia para la poblacion (centros laborales, de servicios, de
ocio...) constituye uno de los atributos mas significativos en la explicacion del precio de este
bien.

Aunque existen una gran variedad de aproximaciones'z,| coincidimos con la gran
mayoria de estudios en que la variable distancia en kilometros al centro del drea urbana
supone una correcta aproximacion a la medicion de esta caracteristica.

Se han distinguido cuatro categorias de accesibilidad de los distritos y municipios: con
accesibilidad muy buena se han catalogado los distritos y municipios que forman parte del
mismo centro metropolitano y cuya distancia esta entre 0 y 4 km. Con accesibilidad buena se
han catalogado los distritos que forman parte de la periferia del municipio de Madrid y
cuentan con una distancia al centro entre 5 y 10 km. Con accesibilidad media se han
catalogado los municipios pertenecientes al Area Metropolitana que tienen una distancia del
centro entre 10 y 20 km. Por ultimo, con accesibilidad baja se han catalogado los municipios
pertenecientes a la Corona Provincial que tienen una distancia del centro superior a 20 km.

- Variables sobre el nivel socioeconomico del vecindario
Otro de los aspectos de localizacion que puede ser potencialmente significativo en la
explicacion del precio de la vivienda es el nivel socioeconomico del vecindario donde se

localiza la vivienda.

En lo que respecta a nuestra investigacion, hemos considerado que un indicador
aproximado del nivel socioecondémico de una zona determinada puede consistir en una

15 A modo de ejemplo, si para la variable accesibilidad se elaboran las variables dummies accesibilidad muy
buena (1 si se cumple, 0 en caso contrario), accesibilidad media (1,0) y accesibilidad mala (1,0), deberemos
incluir en la ecuacion s6lo dos de ellas, por ejemplo, accesibilidad muy buena y accesibilidad media. Las
viviendas con accesibilidad mala vendrian codificada en estas dos variables dummies como 0 y al ser sustituidos
estos valores en la regresion podriamos obtener el precio estimado para una vivienda perteneciente a la categoria
excluida.

16 Existen multiples aproximaciones sobre la evaluacion de la accesibilidad de la vivienda. Asi, existe debate en
cuanto al punto de referencia que se toma para evaluar dicha accesibilidad: posiciones de “ciudad monocéntrica”
0 con un unico centro de referencia en la evaluacion de la accesibilidad [Alonso (1969), Ruiz-Castillo (1981)] o
posiciones de “ciudad policéntrica” [Jackson (1979)]. También existen discrepancias sobre la unidad de medida
utilizada en la evaluacion de la accesibilidad: distancia al centro en kilometros, en tiempo de transporte, distancia
ponderada por nimero de empleos, indices basados en las coordenadas geograficas de cada vivienda, etc. [ver

survey de Wheaton (1979)].
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medida del nivel de renta de la poblacion de esa zona. Esta eleccion puede justificarse si
observamos que esta variable supone el principal componente en la mayoria de indicadores
socioecondmicos elaborados. La solucion arbitrada entonces, para aproximarnos al nivel de
renta de la poblacion, ha sido utilizar los datos de rendimiento medio del IRPF por declarante
segun municipios y distritos.

En cuanto al tratamiento otorgado a esta variable, los datos obtenidos sobre
rendimiento medio por declarante para cada municipio o distrito se clasifican en tres
categorias, distinguiendo si ese &mbito territorial posee un nivel socioeconomico alto, medio o
bajo.

- Variables sobre caracteristicas de localizacién que suponen externalidades negativas

También resulta de interés incluir algunas caracteristicas vinculadas a la localizacion
que expresan la existencia de determinados efectos externos negativos que inciden sobre el
uso y disfrute de este bien (delincuencia, contaminacion, tipo de vivienda circundante, usos
no residenciales etc.). Estas externalidades afectan al comportamiento de demandantes y
oferentes y pueden influir definitivamente en el precio final de las viviendas.

En nuestro trabajo, de entre las muchas posibilidades propuestas por la literatura
heddnica, hemos elegido una aproximacion basada en el andlisis de dos de estos factores que
nos parecen de especial interés: el nivel de delincuencia y el nivel de contaminacion de los
distritos y municipios analizados.

La aproximacion a la evaluacion del factor nivel de delincuencia se ha realizado
utilizando la informacion estadistica de la variable n° de delitos denunciados para los distritos
madrilefios y un amplio nimero de municipios del Area Metropolitana y Corona Provincial.
En cuanto al tratamiento otorgado a esta variable, los distritos y municipios se han clasificado
en dos categorias, distinguiendo si tienen nivel de delincuencia alto (n° de delitos mayor que
la media) o si tienen nivel de delincuencia bajo (n° de delitos menor que la media).

Para aproximarnos al nivel de contaminacion de cada localizacion, se ha utilizado una
variable sobre contaminacion atmosférica: nivel de SO, (anhidrido sulfuroso). En cuanto a su
tratamiento, se ha seguido el mismo criterio utilizado para el nivel de delincuencia,
clasificando los distintos distritos y municipios como de nivel de contaminacion alto (indj
SO, mayor que la media) o nivel de contaminacion bajo (indice SO, menor que la media).

' Para aquellos distritos y municipios para los que no se dispone de datos respecto a las variables nivel de
delincuencia 'y nivel de SO,, se ha optado por otorgarles una calificacion estas variables semejante a la del
ambito territorial mas proximo para el que se dispone de datos. Este criterio resulta, sin duda, arbitrario, pero al
menos supone un intento de aproximacion a la evaluacion de estas variables, ante la imposibilidad de obtener
datos desagregados de la misma para todos los distritos y municipios objeto de nuestra atencion.
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Cuadro 2: VARIABLES DE LOCALIZACION

Aspecto de la

vivienda analizado

Variable concreta

observada y fuente

Tratamiento de la variable

Variables introducidas en la

regresion hedonica

Distancia en km. al centro
(Distrito o municipio—centro

ACCESIBILIDAD MUY BUENA :
De 0 a 4 Km (aproxim. Madrid-Centro) (dummie 1,0 )

ACCESIBILIDAD MUY BUENA

o ACCESIBILIDAD BUENA : (dummie 1,0
Accesibilidad metropolitano) . . o
De 4 a 10 km (aproxim. Madrid-Periferia) (dummie 1,0 ) ACCESIBILIDAD BUENA
ACCESIBILIDAD MEDIA: (dummie 1,0 )
Fuente: Instituto G afi
(Fuente: Instituto Geogrdfico | 1 0 - 50 km (aproxim. Area Metropolitana) (dummie 1,0 ) ACCESIBILIDAD MEDIA
Nacional
acional) ACCESIBILIDAD MALA : (dummie 1,0)
Mas de 20 km (aproxim. Corona Provincial )  (dummie 1,0 )
Rendimiento medio IRPF en | NIVEL SOCIOECONOMICO ALTO:
Nivel cada distrito o municipio Rendimiento medio (renta) > 3200 miles pts (dummie 1,0) NIVEL SOCIOECONOMICO ALTO
. L. (Base imponible /declarante) | NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO: (dummie 1,0 )
Soc1oeconomico ,
2000< Rendimiento medio (renta) < 3200 miles (dummie 1,0 ) NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO
(Fuente: Agencia Estatal de la | NIVEL SOCIOECONOMICO BAJO: (dummie 1,0 )
Administracion Tributaria) Rendimiento medio (renta) < 2000 miles pts (dummie 1,0 )
Nivel de N°de delitos denunciados DELINCUENCIA BAJA (dummie 1,0 )
delincoencia (Fuente: Servicio Informética | | _ jo1i1 uencia baja: n° de delitos < media ) DELINCUENCIA BAJA (dummie 1,0)

de la Policia Nacional )

(0 = delincuencia alta: n° de delitos > media )

Nivel contaminacion

Indice SO,
(Fuente: Ministerio de Medio

Ambiente)

CONTAMINACION BAJA (dummie 1,0)
(1 = contaminacion baja: Indice SO, < media)

(0 = contaminacion alta: Indice SO, > media)

CONTAMINACION BAJA (dummie 1,0)

Elaboracion propia a partir de las diversas fuentes sefialadas




Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

6.2. El ajuste de la funcion hedonica: forma funcional y procedimiento

También resulta de interés reflexionar sobre la forma funcional adecuada para realizar
el ajuste que supone la estimacion de la regresion heddnica, asi como sobre el procedimiento
elegido para el mismo.

En cuanto a la eleccion de la forma funcional de la ecuacion de regresion, desde
nuestro punto de vista, es una cuestion de indole empirica, en la que debe primar
esencialmente el hecho de que dicha forma funcional permita un ajuste adecuado de las
distintas observaciones realizadas sobre precios y caracteristicas que suponga niveles de error
o desviaciones lo mas pequefias posibles. Este posicionamiento también se encuentra en
algunos de los trabajos hedonicos repasados [Mendelsohn (1985), Epple (1987)].

En nuestro trabajo hemos decidido utilizar un método de regresion multiple que gira
en torno al ajuste de una forma funcional lineal, en la que las tUnicas transformaciones
existentes sobre las variables se justifican en la necesidad de cumplir las hipdtesis basicas de
la estimacion de regresiones multiples (linealidad, homocedasticidad, independencia etc.).

Entre las razones que justifican la eleccion de este método se pueden sefialar:

e Presenta indudables ventajas por su sencillez y por la facilidad de interpretar sus
coeficientes como las valoraciones marginales implicitas o precios hedonicos de cada
una de las caracteristicas introducidas como variables independientes.

e Se muestra adecuado con el desarrollo de objetivos adicionales dentro del
planteamiento heddnico, pues permite utilizar con facilidad los precios implicitos
obtenidos para posteriores estimaciones. Otros procedimientos de ajuste mas
sofisticados (formas funcionales cuadraticas, metodologia Box-Cox,...) presentan
ajustes mas exactos, pero tienen la contrapartida de obtener resultados (coeficientes
hedonicos) dificiles de utilizar en etapas sucesivas del andlisis hedonico.

e Puesto que las distintas transformaciones realizadas sobre las variables permiten ir
cumpliendo las hipdtesis basicas de la estimacion, se desarrolla el mejor ajuste lineal
posible entre variable dependiente e independiente. Ademas la diagnosis del ajuste
realizado y la interpretacion de los residuos garantiza dicho ajuste.

e Por ultimo, en muchos trabajos heddnicos en los que se ha planteado el desarrollo de
un ajuste entre precios y caracteristicas de vivienda probando la utilizacion de formas
funcionales alternativas, la forma funcional lineal aparece como la mas adecuada
[Palmquist (1984), Linneman (1981), Bilbao (1999)].

En cuanto al procedimiento de estimacion seguido para la estimacion de la regresion
hedonica se han seguido, basicamente, los criterios metodoldgicos expuestos por Pefia, D
(1989) para la estimacion de regresiones multiples. En esta metodologia se pueden distinguir
una serie de pasos importantes:
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]

1) Planteamiento de las hipotesis basicas para la estimacion
2) Anélisis exploratorio previo de los datos y variables

- Estadisticos descriptivos de las variables de la regresion .
- Graficos de dispersion entre la variable dependiente y las independientes
- Regresiones simples entre la variable dependiente y las independientes

3) Estimacion de los pardmetros ,obtencion de estadisticos de contraste a través del
método de “regresion multiples por pasos sucesivos” y diagnosis de las regresiones
realizadas

Como criterio de ajuste utilizado en la estimacion de la regresion multiple se ha
utilizado el “ajuste por minimos cuadrados” (minimizar la suma de los errores al cuadrado de
todas las observaciones). Como sefiala Pefia ,D (1989) se puede demostrar que cuando la
variable dependiente es normal ,este método coincide con el método de estimacion de maxima
verosimilitud .

Cuando se dispone de un amplio numero de variables explicativas para elaborar la
ecuacion de regresion es necesario definir un procedimiento operativo para dicha elaboracion.
En nuestro caso, de entre los multiples métodos de inclusion de variables posibles iﬁs
hemos inclinado por la utilizacion del “método de regresion por pasos sucesivos o etapas”.

La ventaja de este procedimiento es que la ecuacion de regresion final resultante sera
una ecuaciéon en la que estdn incluidas todas la variables que son significativas en la
explicacion del precio y en la que se han excluido aquellas que no son significativas o
aquellas que al entrar producen multicolinealidad con otras variables.

18 1) Datos representativos, completos y exactos 2) Linealidad 3) Ajuste centrado 4) Homocedasticidad 5)

Aditividad 6) Independencia 7) Normalidad
19 Otros posible métodos alternativos son : “Procedimiento de inclusién de variables independientes s de forma

.,

conjunta “; “Procedimiento de inclusion progresivo hacia adelante” y el “procedimiento hacia atrds con
exclusion progresiva de variables”
0 . . .. . ., ~
Para observar el funcionamiento concreto de este procedimiento de estimacion ver Pefia, D. (1989)
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7. ESTIMACION

Para el desarrollo de la estimacion hemos seguido los distintos pasos sefialados en el
epigrafe 4.3.

7.1. Estratificacion de viviendas con distinta localizacion cuyas diferencias en precios se
quieren comparar

Con anterioridad hemos sefialado como objetivo especifico de este trabajo la
utilizacion de la metodologia heddnica para evaluar las diferencias de precios existentes entre
grupos de viviendas con distinta localizacion, pertenecientes a un mismo area metropolitana.

Sin embargo este objetivo requiere a su vez de una concrecidon mas especifica. La
utilizacién de la metodologia heddnica aparece estrechamente vinculada a las caracteristicas
empleadas para definir la vivienda y, desde esta perspectiva, la dimension de localizacion de
la vivienda es susceptible de expresarse a través de distintas variables que permiten
diferenciar la localizacion de las viviendas. Por lo tanto, pueden desarrollarse diferentes
comparaciones de las diferencias de precios por localizacion, segiin como haya sido expresada
esta dimension en la especificacion del bien vivienda.

e Si para expresar la distinta localizacion de la vivienda se utiliza alguna variable
agregada que haga referencia a esa localizacion (ej: barrio, zona geografica, area,
region...), se podra obtener el precio implicito de esa variable y ser utilizada para
comparar diferencias de precios por localizacion.

e Si la distinta localizacion de las viviendas se expresa a través de atributos de
localizaciéon (accesibilidad, nivel socioecondémico del vecindario,...), s6lo podremos
evaluar las variaciones de precios motivadas por cada uno de estos atributos concretos.
Nuestra aproximacion consistird entonces en estimar las diferencias de precios para
viviendas que cuenten con distinta accesibilidad, con distinto nivel socioeconomico de
vecindario, con distinto nivel de contaminacion, etc., manteniéndose en cada caso el
resto de caracteristicas, tanto estructurales como de localizacion constantes.

Para nuestro ejercicio empirico se ha propuesto un criterio especifico para agrupar
viviendas con distinta localizacion y proceder luego a la comparacion de sus precios:la
distinta accesibilidad de las viviendas respecto al centro urbano. Este criterio elegido no
supone en absoluto la Uinica aproximacion posible y su objeto principal es mostrar la utilidad
del enfoque hedonico como método alternativo de evaluacion. De este modo, nuestro objetivo
empirico puede quedar especificado como el analisis, desde una perspectiva hedonica, de las
diferencias de precios entre grupos de viviendas diferenciadas por el hecho de contar con
distinta accesibilidad. En otras palabras, se pretende observar el efecto sobre el precio de las
viviendas de cambios en este aspecto de localizacion, intentando aislar el resto de
caracteristicas que influyen sobre el precio.

La eleccion de este criterio de localizacion sefialado para la estratificacion o
agrupacion de viviendas no deja de ser una eleccidon arbitraria. Probablemente se podrian
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haber utilizado otras variables o combinacion de variables para agrupar las viviendas y estas
opciones supondrian resultados distintos a los que encontramos segiin nuestra estratificacion.
Sin embargo, podemos aportar algunas razones que justifican la eleccion de esta variable para
estratificar el mercado de vivienda en distintos grupos susceptibles de comparacion:

e Este criterio permite distinguir grupos de viviendas que van a contar con diferencias
de precios importantes, con lo que facilita el ejercicio de la utilizaciéon de la
metodologia hedonica para medir adecuadamente esas diferencias de precios. A priori,
parece evidente, que viviendas con distinta accesibilidad van a contar con precios
diferentes y esas diferencias de precios son las que se pretende determinar.

e Esta variable no solo distingue grupos de viviendas con diferentes precios, sino que
permiten distinguir grupos de viviendas mas o menos homogéneos en cuanto a alguna
caracteristica de localizacion (accesibilidad). No obstante , en la medida que para esta
agrupacion sélo se utiliza una variable, podemos encontrar diferencias importantes
dentro de cada grupo, motivadas por otras variables de localizacion o estructurales™-

Para distinguir, por razén de su distinta accesibilidad, diversos grupos de viviendas
cuyos precios se quieren comparar hemos utilizando la variable “Distancia en kilometros al
centro metropolitano”. En funcion de esta variable se han distinguido cuatro grupos de
viviendas con distinta accesibilidad, cuyas diferencias de precios se pretenden evaluar de
forma adecuada (Cuadro 3).

Cuadro 3: Estratificacion de grupos de viviendas por razon de su distinta accesibilidad

Criterio de agrupacion Tratamiento de la variable

ACCESIBILIDAD MUY BUENA : De 0 a4 km

Distancia al centro en Km. desde el ACCESIBILIDAD BUENA : De 4 a 10 km

distrito o municipio ACCESIBILIDAD MEDIA: De 10 a 20 km

ACCESIBILIDAD MALA : Més de 20 km

Se puede sefialar, cierta arbitrariedad en la estratificacion o agrupacidén concreta
realizada utilizando la variable de accesibilidad. En efecto, en este trabajo se propone un
ejercicio muy concreto de analisis de las diferencias de precios entre viviendas con distinta
accesibilidad, pero el andlisis podria haber contrastado otra segmentacion alternativa. Esta
agrupacion de las viviendas en cuatro zonas diferenciadas se justifica por la previsible
variabilidad de precios que se produce entre las viviendas de esos grupos, pero también por
los rasgos de homogeneidad interna que presentan cada una de estas zonas desde
determinados puntos de vista :

e Asi, desde el punto de vista del planeamiento territorial, estas cuatro zonas sefaladas
(Accesibilidad muy buena, buena, media y mala) se corresponden practicamente con la

21 , . o eq . o eqe .
Asi, dentro de un grupo caracterizado por una accesibilidad concreta (ej: accesibilidad baja) nos

encontraremos viviendas de distintos niveles socioeconémicos (alto, medio y bajo) con lo que la homogeneidad
de los grupos distinguidos no es total, sino sélo en cuanto a la variable considerada.
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habitual zonificacion realizada por parte de la Consejeria de Politica Territorial de la
Comunidad de Madrid que distingue entre Madrid-Centro (distritos céntricos del
municipio de Madrid), Madrid-Periferia (distritos periféricos del municipio de Madrid
), Area Metropolitana (municipios metropolitanos cercanos al municipio de Madrid) y
Corona Provincial (municipios metropolitanos algo mas alejados del municipio de
Madrid). Esta misma distincion estd presente en la fuente de datos utilizada, la
“Encuesta sobre oferta inmobiliaria de nueva planta” que recoge datos muestrales
proporcionalmente de todas estas zonas .

También las cuatro zonas distinguidas presentan niveles de construccion y desarrollo
urbanistico altamente diferenciados. Asi, en la zona de Madrid-Centro o accesibilidad
muy buena, la densidad en la construccion es casi total y cuenta con un maximo grado
de desarrollo urbanistico. La zona de Madrid-periferia o accesibilidad buena, ain
contando con un alto grado de construccién y desarrollo urbanistico, todavia no ha
saturado todas sus posibilidades. La zona del Area Metropolitana o accesibilidad
media es una zona que se encuentra en fase de pleno desarrollo con un amplio nimero
de proyectos urbanisticos y de construccion en curso. La zona de la Corona Provincial
0 accesibilidad mala es una zona desigual en la que conviven zonas con un grado
importante de desarrollo urbanistico con zonas apenas sin desarrollar.

Ademas, las cuatro zonas sefialadas presentan una diferenciacion importante en cuanto
a un factor primordial: la cantidad de suelo disponible para proyectos de construccion
o de caracter urbanistico. Asi, la zona de Madrid-Centro o accesibilidad muy buena
apenas cuenta con suelo disponible para cualquier tipo de proyecto. La zona de
Madrid-Periferia o accesibilidad buena todavia presenta importantes parcelas de suelo
sin urbanizar o construir. La zona del Area Metropolitana o accesibilidad media
cuenta con importantes cantidades de suelo disponible y las futuras decisiones sobre el
uso de este suelo configuraran la estructura del area metropolitana en un futuro
proximo. Por ultimo, la zona de la Corona Provincial o accesibilidad mala es la que
presenta mayor disponibilidad en cuanto al suelo, con un menor grado de proyectos
urbanisticos y de construccion acometidos.

Estas cuatro zonas presentan una importante distincién en cuanto a la infraestructura
del transporte existente, factor que esta intimamente relacionado con la accesibilidad
de la vivienda. Asi la zona de Madrid-Centro o accesibilidad muy buena cuenta con
una importante red de transporte urbano del municipio de Madrid que alcanza en dicha
zona su maximo desarrollo (EMT, Metro). La zona de Madrid—Periferia o
accesibilidad buena también cuenta con esta misma red de transporte, pero en esta
zona el grado de desarrollo de esta red es menos intenso y ademads las distancias y
necesidades del transporte son mayores, con lo que el nivel de satisfaccion del mismo
cabe considerarse algo menor. En el Area Metropolitana o zona de accesibilidad
media no llega el transporte urbano del municipio de Madrid y la conexion con el
centro metropolitano se basa en la red de transporte interurbano (tren cercanias y
autobuses interurbanos) que tiene en este area un nivel de eficacia importante. Por
ultimo, la Corona Provincial o zona de accesibilidad baja cuenta también con esta red
de transporte interurbano, pero con unos efectivos y periodicidad mucho menores que
en el caso del Area Metropolitana.
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7.2. Eleccion del planteamiento hedonico mas adecuado: el contraste de la hipdtesis de
“segmentacion por localizacion del mercado de vivienda en la CAM”

El segundo paso en nuestro procedimiento sefiala la necesidad de determinar cual de
las hipdtesis de estimacion planteadas con anterioridad resulta mas apropiada respecto a la
realidad del mercado de vivienda que tenemos como objeto de estudio, en este caso el
mercado de viviendas nuevas, libres y en propiedad en la CAM en el ano 1994. En este
sentido, es necesario contrastar si el mercado de vivienda objeto de estudio puede
considerarse como un mercado unico o, por el contrario, debe considerarse como un mercado
segmentado por las razén de localizacion propuesta (accesibilidad).

a) Planteamiento teorico de la cuestion

Desde un punto de vista heddnico, la cuestion sobre si el mercado de vivienda en un
area urbana es unico o segmentado por razones de localizacién, pasa por observar si los
precios implicitos de las caracteristicas de vivienda son distintos en las diferentes
localizaciones propuestas o, de forma contraria, son constantes o semejantes. La existencia de
distintos precios implicitos indicaria diferente valoracion por los agentes de las caracteristicas
homogéneas consideradas en cada una de las localizaciones y, por lo tanto, la existencia de
distintos submercados [Straszheim (1975), Schnare y Struik (1976), Mills y Simmenauer
(1996)].

En este sentido, un andlisis adecuado consistira en plantear una hipotética
segmentacion del mercado de vivienda segun un criterio de localizacion y contrastar si se
producen o no diferencias en los precios implicitos de las caracteristicas. Esta hipotética
segmentacion del mercado se realiza empiricamente dividiendo la muestra total de viviendas
en distintas zonas o submuestras mutuamente excluyentes, siguiendo un criterio basado en su
diferente localizacion (accesibilidad). A continuacion, se estiman ecuaciones hedonicas para
la muestra en su conjunto (modelo no estratificado) y para cada una de las zonas o
submuestras propuestas (modelo estratificado) y se comparan los precios implicitos obtenidos
en cada segmento y en la muestra total.

En principio, si las estimaciones de los pardmetros o precios implicitos de las
caracteristicas en cada submuestra presentan diferencias amplias y estadisticamente
significativas entre si, ello debe ser observado como un indicio de segmentacion del mercado,
pues esas diferencias de precios implicitos implican diferencias en los precios globales de las
viviendas con distinta localizacion [Straszheim (1975), Goodman (1978)].

Por otro lado, la no constatacion de diferencias de precios implicitos amplias y
significativas nos llevara a asumir que, en las distintas localizaciones propuestas, no existen
distintos comportamientos significativos de demandantes y oferentes, ni distintas valoraciones
marginales de las caracteristicas. Por lo tanto, una modelizacién no estratificada del mercado
de vivienda se considerara una buena herramienta para estimar los precios de las viviendas y
para poder explicar las diferencias de precios existente por razones de localizacion.

No obstante, una mayor precision sobre algunos aspectos puede llevar a replantearnos

esta eleccion. A la hora de elegir un modelo que represente adecuadamente el mercado de
vivienda, la constatacion de diferencias significativas de precios implicitos de las
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caracteristicas debe ser tomada como una condicién necesaria pero no suficiente, para asumir
una representacion del mercado como segmentado. Cualquier estratificacion hipotética
realizada en una muestra amplia de un mercado como el de vivienda puede suponer,
probablemente, la obtencion de diferentes precios implicitos en cada submercado propuesto.
Por lo tanto, para asumir la existencia de una segmentacion del mercado resulta necesario, no
solo que existan diferencias significativas entre los precios implicitos de las caracteristicas,
sino que ademas esas diferencias sean lo suficientemente amplias como para provocar
importantes variaciones en el precio global de las viviendas.

En consecuencia, el debate sobre la eleccion del planteamiento heddnico mas
adecuado para representar el mercado de vivienda, debe realizarse en otros términos, mas
relacionados con la eficacia global de los posibles modelos. En este sentido la argumentacion
seria la siguiente: si las diferencias de precios implicitos de las caracteristicas existen, pero no
son excesivamente amplias como para expresar grandes variaciones en los precios globales ,
resulta mucho mas adecuado modelizar el mercado de vivienda asumiendo la simplificacion
que propone un planteamiento de mercado inico o no estratificado. Por el contrario, si las
diferencias de precios implicitos son significativas y suponen amplias variaciones de precios
globales, la asuncioén simplificadora de un mercado tnico se aleja bastante de la realidad y
parece mas adecuada la modelizacion del mercado como segmentado con estimacion de
diferentes ajustes en cada submercado.

De esta manera, la cuestion sobre la eleccion de un modelo adecuado para representar
el mercado se complica, pues resulta dificil establecer con total seguridad cuando estamos en
presencia de “amplias y significativas” diferencias de precios tanto implicitos como globales.

Se hace necesario, por tanto, la existencia de un test alternativo que permita valorar la
importancia de la variacion de los precios implicitos con respecto a la variacion total global de
los precios de vivienda. En este sentido la literatura heddnica ha propuesto como test
adecuado comparar el error estandar de estimacion que se produce utilizando cada uno de los
posibles planteamientos hedonicos alternativos (mercado unico y mercado segmentado).
[Straszheim (1975), Schnare y Struik(1976)].

De forma mas concreta, este test se articula comparando el error estandar de
estimacion producido cuando se estima una unica regresion hedonica representativa de la
estructura de precios del mercado (planteamiento de mercado Unico) y la media ponderada de
los errores estandar de estimacion cuando se utilizan distintas ecuaciones hedonicas para
cada una de las submuestras en las que se segmenta el mercado (planteamiento de mercado
estratificado).

Las diferencias en dicho error estandar de estimacion permiten estimar la pérdida del
poder predictivo que lleva asociada la adopcién de una hipotesis mas simplificadora, pero
quizas menos exacta, como la de un mercado unico y, de este modo, comparar la eficacia
global que tienen ambos planteamientos en la estimacion de precios globales. Normalmente,
se ha venido considerando en la literatura que ambos planteamientos tienen parecida eficacia
global (y por lo tanto seria sostenible la opcidon mas sencilla del mercado tinico), cuando la
diferencia en el error estandar es menor del 10 % .
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b2

Aunque existen algunas objecciones—, en general, los criterios sefialados son
utilizados ampliamente en la literatura hedénica como métodos aproximativos para elegir un
modelo representativo del mercado de vivienda. Sin embargo, también existe acuerdo
generalizado en la literatura en sefialar que una respuesta consistente sobre esta cuestion solo
podré darse contando con estimaciones seguras de las elasticidades de demanda y oferta
asociadas con los distintos atributos estructurales y de localizacion que conforman las
viviendas.

b) Contraste de la hipotesis de segmentacion por razones de accesibilidad

En nuestro ejercicio concreto hemos procedido, en primer lugar, a observar si existen
diferencias significativas en las estimaciones de precios implicitos obtenidas bajo una
modelizacion del mercado como uUnico y homogéneo (una tUnica funcién hedonica que
considera la totalidad de la muestra) y bajo una modelizacion del mercado como segmentada
(varias regresiones hedonicas para cada una de las submuestras seglin distinta accesibilidad).

Los resultados de las distintas regresiones a estimar y los distintos coeficientes o
precios implicitos obtenidos se pueden observar en el cuadro 4.

A través de estos resultados se puede observar, tanto para las viviendas colectivas
como unifamiliares, que los valores de los coeficientes de regresion o precio implicitos
estimados presentan, en general, gran variabilidad en cada una de las regresiones de los
hipotéticos submercados considerados. Por tanto, se puede argumentar la existencia de
distintos precios implicitos de las caracteristicas en cada una de esos submercados y la
existencia de un indicio de segmentacion del mercado por razones de la distinta accesibilidad
de las viviendas.

Asi, a modo de ejemplo, la variable Ln m’ totales, en el caso de la vivienda colectiva,
presenta distintos coeficientes en cada hipotético submercado (0,998 en el submercado de
viviendas con accesibilidad muy buena, 0,607 con accesibilidad buena, 0,769 con
accesibilidad media, 0.716 con accesibilidad baja) e igualmente ocurre en el caso de la
viviendas unifamiliares (1,003, 0,483, 0,630). Un andlisis comparativo semejante puede
hacerse para el resto de variables.

22 ~ o ., . .. .. ,

Algunos autores sefialan que los criterios de contrastacion expuestos no permiten distinguir inequivocamente
entre la hipotesis de segmentacion o de un mercado unificado. Asi, Kravis y Lipsey (1971) y Ruiz-Castillo
(1982) sefialan que la existencia de amplias y significativas diferencias en los coeficientes estimados o en los
errores estandar de las estimaciones pueden indicar la existencia de segmentacion o que, siendo cierta la
homogeneidad del mercado, las diferentes muestras estratificadas introducen sesgos debido a su falta de
aleatoriedad.
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Cuadro 4:

TEST DE CONTRASTACION DE SEGMENTACION POR

ACCESIBILIDAD: COMPARACION DE COEFICIENTES DE LAS REGRESIONES

A) VIVIENDAS COLECTIVAS

Mercado Submercado Submercado | Submercado Submercado
homogéneo | viviendas con | viviendas con | viviendas con | viviendas con
Accesibilidad | Accesibilidad | Accesibilidad | Accesibilidad
Muy buena Buena Media Mala
Constante 13,118 12,532 13,828 12,945 12,296
(78,993) (39,698) (48,234) (56,930) (45,876)
LN M? TOTALES 0,649 0,998 0,607 0,769 0,716
(16,990) (11,600) (9,464) (15,687) (11,447)
LN N° HABITACIONES -0,013 -0,231 0,25 0,077 0,099
(incluye salon) (-0,301) (-2,947) (0,272) (0,785) (0,948)
COCINA 0,019 0,24 0,018 -0,32 0,034
INDEPENDIENTE. (0,732) (0,450) (0,292) (-0,607) (0,502)
LN N° BANOS 0,066 0,119 0,124 -0,096 0,072
(2,193) (1,965) (1,733) (-1,543) (0,943)
GARAIJE 0,140 0,205 0,278 0,095 0,153
(5,267) (5,022) (3,960) (1,950) (2,608)
AIRE 0,113 0,146 0,050 0,064 -0,112
ACONDICIONADO (4,026) (3,878) (0,864) (1,317) (-1,780)
ASCENSOR 0,057 0,085 0,091 -0,007 0,113
(2,791) (1,825) (1,566) (-0,135) (1,761)
PORTERO 0,081 -0,14 0,101 0,090 | -
(2,72) (-0,285) (1,762) (1,701)
PISCINA -0,020 -0,21 0,101 -0,027 0,085
(-0,767) (-0,456) (1,666) (-0,494) (1,343)
ACCESIB. MUY BUENA R e B I
(20,706)
ACCESIB. BUENA O e B I
(19,400)
ACCESIB. MEDIA LU L e B T
(8,008)
NIV. SOCIOEC. ALTO 0,293 0,194 0,278 0,426 0,042
(10,251) (5,091) (3,960) (10,664) (0,470)
NIV.SOCIOEC.MEDIO 0,171 | =m=mmeeees 0,205 0,161 0,145
(7,855) (7,114) (4,726) (3,964)
NIV. DELINCUENCIA 0,019 0,022 -0,010 | - 0,029
(0,464) (0,482) (-0,169) (0,448)
CONTAMINACION N -0,039 0,025 | -
(-0,687) (-0,663) (-0,476)
N° observaciones 400 90 111 103 96
R? 0,804 0,843 0,674 0,766 0,641
SE (error estandar) 0,1603 0,1509 0,1440 0,1399 0,1649
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B) VIVIENDAS UNIFAMILIARES

Mercado Submercado Submercado | Submercado Submercado
homogéneo | viviendas con | viviendas con | viviendas con | viviendas con
Accesibilidad. | Accesibilidad. | Accesibilidad. | Accesibilidad.
Muy buena buena Media Mala
Constante 12,794 |  --meeeeeeee- 12,166 14,178 12,877
(49,936) (18,826) (20,798) (41,719)
LN M° TOTALES X —— 1,003 0,483 0,630
(11,042) (8,710) (3,613) (9,468)
LN N° HABITACIONES 0287 | - 0,301 0,047 0,251
(incluye salon) (3,529) (1,655) (0,478) (2,499)
COCINA Todos | ---------oe- Todos Todos Todos
INDEPENDIENTE.
LN N° BANOS 0,219 | e 0,186 0,547 0,174
(3,754) (1,331) (4,434) (2,390)
GARAIJE 0,009 | - Todos Todos 0,019
(0,302) (0,359)
AIRE 0,044 | e 0,224 0,265 -0,057
ACONDICIONADO (1,457) (1,891) (3,041) (-1,124)
ASCENSOR | —— | = | = | —= | ==
PORTERO XY N 0,091 |
(1,021) (1,188)
PISCINA 0,081 | - 0,149 -0,027 0,089
(3,496) (1,433) (-0,301) (3,087)
ACCESIBILIDAD | - |  =mmemememeem | e
MUY BUENA
ACCESIB. BUENA 0,514 | e | -
(12,116)
ACCESIB. MEDIA 0,220
(7,800)
NIV. SOCIOEC. ALTO 0211 | e -0,086 0,111 0,237
(5,470) (-0,805) (2,349) (4,898)
NIV.SOCIOEC.MEDIO 0,144 | - 0,028 0,191 0,141
(4,169) (0,252) (1,676) (3,401)
NIV. DELINCUENCIA 0,002 | - -0,042 | e | e
(0,033) (-0,385)
CONTAMINACION 0,062 | e -0,042 0,140 -0,005
(1,739) (-0,385) (1,791) (-0,101)
N° observaciones 174 | e 16 42 116
R’ 0865 | - 0,919 0,792 0,738
SE (error esténdar) 0,1480 | = -——-- 0,1542 0,1429 0,1486
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Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

A continuacion, se ha procedido a comparar los errores estandar de estimacion de
ambos tipos de modelizaciones del mercado, con objeto de observar la importancia relativa de
las diferencias en los precios implicitos estimados sobre los precios globales de las viviendas.
En este sentido, se procede a comparar el error estandar en la estimacién de una Unica
regresion hedonica (hipotesis de mercado Unico) con la media ponderada de los errores
estandar de las distintas regresiones hedonicas estimadas en cada submuestra en las que se
segmenta el mercado. [Straszheim (1975), Schnare y Struik(1976)].

De este modo, para las viviendas colectivas los errores estandar que se comparan
son:

a) Error estandar (SE) bajo hipotesis de un mercado tinico: 0,160

b) Error estandar (SE) bajo hipdtesis de un mercado segmentado: 0,146 obtenido
como

z xX;.w, L»o,lw + 11 - 0,1444 ;+ 103 20,1399+ % - 0,1649
00 400 400 400

SE =—— = 4 g = 0,146

> ow, 200

De igual modo, para el caso de las viviendas unifamiliares los errores estandar que se
comparan son:

a) Error estandar (SE) bajo hipotesis de un mercado tnico : 0,148

b) Error estandar (SE) bajo hipdtesis de un mercado segmentado: 0,147 obtenido
como

2 oxw, 16 oasa2 o+ 0420+ MO a6
SE -1 _ 174 174 174 _ 0147
n 174 ’

IR 174

La comparacion de los errores estandar de estimacion bajo ambas modelizaciones nos
muestra errores de estimacion muy semejantes, tanto para las viviendas colectivas como para
las viviendas unifamiliares. Por lo tanto, aun admitiendo las existencia de diferencias
significativas entre los precios implicitos de las caracteristicas, dichas diferencias no suponen
una variaciéon muy importante de la estimacion de las diferencias de precios globales respecto
a la utilizacion de una modelizacion considerando el mercado de vivienda como tnico. Desde
la perspectiva de este contraste podria ser mas eficaz modelizar el mercado de vivienda
asumiendo la simplificacion que propone un planteamiento de mercado como Unico o no
estratificado.
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Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

7.3. Estimacion de diferencias de precios por razones de distinta localizacion desde
ambas hipétesis sobre el mercado

En la estimacion final de las diferencias de precios por razéon de la distinta
accesibilidad de las viviendas hemos decidido emplear simultdneamente las dos hipdtesis de
trabajo propuestas por la metodologia hedoénica. Esta decision se justifica por distintas
razones:

e En primer lugar, los resultados de los test de segmentacion del mercado realizados no
quedan del todo claros. Por un lado, existen indicios de segmentacion, dada la
diferencia de precios implicitos de las caracteristicas en cada submercado propuesto,
pero el contraste siguiendo el error estandar parece presentar una eficacia de
estimacion semejante desde ambos planteamientos lo que llevaria a aceptar la
hipotesis del mercado tnico.

e Ademds, resulta de interés poder contrastar la viabilidad de la utilizacion empirica de
esta metodologia, tanto si nos encontramos ante un mercado de vivienda homogéneo
como si se trata de un mercado segmentado e incluso poder comparar los resultados
desde ambas hipotesis de trabajo.

a) Estimacion bajo la hipotesis de un mercado de vivienda unico

Con anterioridad se ha presentado el procedimiento que propone la metodologia
heddnica para estimar las diferencias de precios por razones de localizacion cuando se
considera la hipdtesis de un mercado de vivienda Unico. En nuestra aproximacion concreta a
la medicion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta accesibilidad, se han
seguido los pasos de ese procedimiento.

1) En primer lugar, hemos estimado una regresion hedonica entre los precios y caracteristicas
observados en la muestra de viviendas que conforma nuestro mercado objeto de analisis.
Puesto que hemos considerado la distincion entre viviendas colectivas y unifamiliares, se han
estimado, por tanto, dos regresiones hedonicas representativas de las estructura de precios
implicitos en cada uno de estos grupos de viviendas.

En ambas regresiones la variable de localizacion representativa de nuestro criterio de
estratificacion (accesibilidad) ha sido entendida de forma categoérica, distinguiendo cuatro
variables binarias representativas de las distintas localizaciones que se pretenden comparar
accesibilidad muy buena, accesibilidad buena, accesibilidad media, accesibilidad mala =

De este modo, las regresiones heddnicas estimadas para el mercado de viviendas
colectivas y unifamiliares son:

2 No obstante, como hemos sefialado con anterioridad, cuando se incorpora una variable politémica de K
categorias a través de varias variables binarias, solo deben incorporarse en la ecuacion de regresion K-1 variables
binarias para evitar un problema de multicolinealidad exacta. En nuestro caso solo se incorporan tres de esas
cuatro variables binarias accesibilidad muy buena, accesibilidad buena y accesibilidad media. Ver Pefia (1989).
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Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

a ) Viviendas colectivas.

LN PRECIO = 13,118 + 0,649 LN [M> TOTALES] + 0.061 LN [N°BANOS] + 0,140 [GARAJE] +
0,113 [AIRE ACONDICIONADO] + 0,057 [ASCENSOR] + 0.081 [PORTERO] + 0,559 [ACCESIB.
MUY BUENA] + 0471 [ACCESIB. BUENA] + 0,190 [ACCESIB. MEDIA] + 0,293 [NIV.

SOCIOECON. ALTO] + 0,171 [NIV. SOCIOECON. MEDIO]

b) Viviendas unifamiliares.

LN PRECIO = 12,794 + 0,630 LN [M> TOTALES] + 0,287 LN [N°HABITACIONES] + 0.219 LN
[N°BANOS] + 0,081 [PISCINA]+ 0,514 [ACCESIB. BUENA] + 0,220 [ACCESIB. MEDIA] + 0,211
[NIV. SOCIOECON. ALTO] + 0,144 [NIV. SOCIOECON. MEDIO]

2) En segundo lugar, se ha procedido a sustituir en la regresion hedonica, representativa de la
estructura de precios de cada mercado (viviendas colectivas y unifamiliares ), varias viviendas
estandarizadas que cuentan con las mismas caracteristicas, excepto la distinta localizacién
cuyo efecto sobre el precio se quiere comparar. A través de esta sustitucion, resulta posible
estimar los distintos precios globales que alcanzaria esa vivienda estandar o de la misma
calidad en las distintas localizaciones propuestas.

Una cuestion importante es la eleccion de la vivienda estandar que se sustituye en la
regresion hedonica. En principio, hemos optado por sustituir una vivienda o cesta de
caracteristicas constituida por valores medios de dichas caracteristicas obtenidos en un
analisis descriptivo de los mismos. Ademas, dado que estamos considerando mercados
diversos para las viviendas colectivas y unifamiliares, se han considerado viviendas estandar
distintas en cada uno de estos submercados, puesto que claramente las caracteristicas medias
de una vivienda en uno y otro son substancialmente diferentes.

Una exposicion de las caracteristicas que conforman cada una de las viviendas
estandar sustituidas en la ecuacion de regresion se puede observar en el cuadro 5. Los
resultados de la sustitucion realizada, tanto para las viviendas colectivas como para las
unifamiliares, pueden verse en el cuadro 6.

Cuadro 5: Caracteristicas de la vivienda estandar a sustituir

VIVIENDA COLECTIVA ESTANDAR

VIVIENDA UNIFAMILIAR ESTANDAR

Superficie : 93 m”

Cocina : SI (1 en variable dummie)
N° habitaciones: 3 habitaciones (con salon)
N° baios : 1 bafo

Garaje : SI (0 en variable dummie)
Aire acondicionado : NO (0 en var. dummie)

Portero: NO (0 en variable dummie)
Ascensor: SI (1 en variable dummie)
Piscina: NO (0 en variable dummie)

Nivel socioecondémico: Medio
Delincuencia: < media (1 en variable dummie)
Contaminacion: < media (1 en var. dummie)

Superficie : 248 m”

Cocina : SI (1 en variable dummie)
N° habitaciones: 5 habitaciones (con salon)
N° bafos: 2 bafios

Garaje: SI (1 en variable dummie)
Aire acondicionado: NO (0 en var. dummie)

Portero: NO (0 en variable dummie)
Ascensor: NO (0 en variable dummie)
Piscina: SI (1 en variable dummie)

Nivel socioecondmico: Medio
Delincuencia: <media (1 en var. dummie)
Contaminacion < media (1 en var. dummie)
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Cuadro 6: ESTIMACIONES DE PRECIOS GLOBALES DE VIVIENDA ESTANDAR CON DISTINTA ACCESIBILIDAD BAJO

HIPOTESIS DE MERCADO DE VIVIENDA UNICO

a) Viviendas colectivas

b) Viviendas unifamiliares

1) Precio global de vivienda estandar con [ACCESIB.MALA].

1) Precio global de vivienda estandar con [ACCESIB.MALA].

LN PRECIO = 13,118 + 0,649 LN [93 m’] + 0.061 LN [1 bafio ] + 0,140 [1] +
0,113 [0] + 0,057 [1] + 0.081 [0] + 0,559 [0] + 0,471 [0] + 0,190 [0] + 0,293 [0] +
0,171 [1]

LN PRECIO = 16.427  "NPee© = 1947 = 13,619,321 pts

LN PRECIO = 12,794 + 0,630 LN [248 m’] + 0,287 LN [5 habitaciones] + 0.219
LN [2 bafios ] + 0,081 [1]+ 0,514 [0] + 0,220 [0] + 0,211 [0] + 0,144 [1]

LN PRECIO = 17,104 gt precio — (17104 — 56 802.346

2) Precio global de vivienda estandar con [ACCESIB. MEDIA].

2) Precio global de vivienda estandar con [ACCESIB. MEDIA].

LN PRECIO = 13,118 + 0,649 LN [93 m’] + 0.061 LN [1 bafio ] + 0,140 [1] + 0,113
[0] + 0,057 [1] + 0.081 [0] + 0,559 [0] + 0,471 [0] + 0,190 [1] + 0,293 [0] + 0,171 [1]

LN PRECIO =16.617  e™NP® = ¢!8617 = 16,469.158 pts

LN PRECIO = 12,794 + 0,630 LN [248 m’] + 0,287 LN [5 habitaciones] + 0.219
LN [2 baiios ] + 0,081 [1]+ 0,514 [0] + 0,220 [1] + 0,211 [0] + 0,144 [1]

LN PRECIO = 17,324 ghNpreclo — 017324 — 33 3977 780 pts

3) Precio global de vivienda estandar con [ACCESIB. BUENA ]

3) Precio global de vivienda estandar con [ACCESIB. BUENA ]

LN PRECIO = 13,118 + 0,649 LN [93 m’] + 0.061 LN [ bafio] + 0,140 [1] + 0,113
[0] + 0,057 [1] + 0.081 [0] + 0,559 [0] + 0,471 [1] + 0,190 [0] + 0,293 [0] + 0,171 [1]

LN PRECIO = 16.898  e"NPecio = ¢19%% — 21 812.636 pts

LN PRECIO = 12,794 + 0,630 LN [248 m’] + 0,287 LN [5 habitaciones] + 0.219
LN [2 baiios ] + 0,081 [1]+ 0,514 [1] + 0,220 [0] + 0,211 [0] + 0,144 [1

LN PRECIO = 17,618 e precio — 17618 — 44 812.604 pts

4) Precio global de vivienda estandar con [ACCESIB. MUY BUENA]

LN PRECIO = 13,118 + 0,649 LN [93 m’] + 0.061 LN [1 bafio ] + 0,140 [1] + 0,113
[0] + 0,057 [1] +0.081 [0] + 0,559 [1] + 0,471 [0] + 0,190 [0] + 0,293 [0] + 0,171 [1]

LN PRECIO = 16.986 eNprecio — 16986 — 3 819,140 pts
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Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

b) Estimacion bajo la hipdtesis de un mercado de vivienda segmentado

Para la medicion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta
accesibilidad, desde una perspectiva que considera el mercado como segmentado, hemos
seguido, de nuevo, los pasos especificos expuestos con anterioridad cuando se adopta esta
hipotesis de trabajo.

1) Inicialmente, hemos procedido a estratificar la muestra de viviendas observadas en
distintos submercados, en funcion del criterio de localizacion sefialado (accesibilidad muy
buena, buena, media y mala ) y la distinta tipologia de viviendas (colectivas / unifamiliares) .
A continuacion, se ha procedido a estimar una regresion hedonica con las observaciones
existentes en cada uno de los submercados establecidos, con objeto de representar la
estructura de precios implicitos existente en cada uno de los mismos. En total se han estimado
ocho regresiones hedonicas, cuatro regresiones para cada uno de los submercados por
localizacion en las viviendas colectivas y cuatro regresiones para cada submercado por
localizacidon en las viviendas unifamiliares.

Ahora, a diferencia de la hipdtesis de mercado unico, la variabilidad en el precio
global de las viviendas provocada por la distinta accesibilidad, no se recoge a través de
variables categoricas que distinguen la distinta localizacion de las mismas, sino que aparece
recogida por las distintas regresiones estimadas para cada submercado, que incorporan precios
implicitos distintos para cada una de las caracteristicas como consecuencia de la distinta
accesibilidad.

De este modo, las regresiones estimadas para los distintos submercados por
accesibilidad en las viviendas colectivas y unifamiliares seran:

a ) Viviendas colectivas.

1) Submercado de vivienda con Accesibilidad baja .

LN PRECIO = 12,926 + 0,716 LN [M? TOTALES] + 0,153 [GARAJE] +0,145 [NIV. SOCIOECON.
MEDIO]

2) Submercado de vivienda con Accesibilidad media.

LN PRECIO = 12,945 + 0,769 LN [M> TOTALES] + 0,426 [NIV. SOCIOECON. ALTO] + 0,161
[NIV. SOCIOECON. MEDIO]

3) Submercado de vivienda con Accesibilidad buena.

LN PRECIO = 13,828 + 0,607 LN [M? TOTALES] + 0,163 [GARAJE] + 0,278 [NIV. SOCIOECON,
ALTO] + 0,205 [NIV. SOCIOECON. MEDIO]

4) Submercado de vivienda con Accesibilidad muy buena.

LN PRECIO = 12,532 + 0,998 LN [M> TOTALES] — 0,231 LN [N°HABITACIONES] +0,205
[GARAJE] + 0.146 [AIRE ACONDICIONADO] + 0,194 [NIV. SOCIOECON. ALTO]
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Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

b) Viviendas unifamiliares.

1) Submercado de vivienda con Accesibilidad baja .

LN PRECIO = 12,877 + 0,630 LN [M?> TOTALES] +0,251 LN [N°HABITACIONES] +0,174 LN
[N°BANOS] + 0,088 [PISCINA] + 0,237 [NIV. SOCIOECON. ALTO] + 0,141 [NIV. SOCIOECON.
MEDIO]

2) Submercado de viviendas con Accesibilidad media .

LN PRECIO = 14,178 + 0,483 LN [M”> TOTALES] + 0,547 LN [N°BANOS] + 0,265 [AIRE
ACONDICIONADOQ] + 0,111 [NIV. SOCIOECON. ALTO]

3) Submercado de vivienda con Accesibilidad buena.

LN PRECIO = 12,166 + 1,003 LN [M? TOTALES]

2) Posteriormente se ha procedido a sustituir, en cada una de las regresiones hedonicas,
representativas de la estructura de precios de cada submercado por accesibilidad, una
vivienda estandar que cuenta con las mismas caracteristicas. Como hemos sefialado, el efecto
sobre el precio de la distinta accesibilidad ya ha sido incluido al estratificar la muestra segun
dicha variable.

A través de esta sustitucion se pretende estimar los distintos precios globales que
alcanzaria esa vivienda estdndar o de la misma calidad en las distintas localizaciones
(accesibilidades) propuestas, tanto en el &mbito de las viviendas colectivas como en el de las
unifamiliares.

En cuanto a la vivienda estdndar que se sustituye en cada una de las regresiones
hedonicas, se ha optado por sustituir la misma vivienda o cesta de caracteristicas que se
sustituy6 en la hipdtesis de un mercado tnico, con objeto de comparar las variaciones en los
precios globales obtenidas segin cada una de las hipdtesis. También se han considerado
viviendas estandar distintas para el segmento de viviendas colectivas y unifamiliares.

Los resultados de la estimacion de los distintos precios globales de la misma vivienda
estandar se pueden observar en el Cuadro 7.
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Cuadro 7: ESTIMACIONES DE PRECIOS GLOBALES DE VIVIENDA ESTANDAR CON DISTINTA ACCESIBILIDAD BAJO LA
HIPOTESIS DE MERCADO DE VIVIENDA SEGMENTADO POR DICHA ACCESIBILIDAD

a) Viviendas colectivas

b) Viviendas unifamiliares

1) Precio de vivienda estandar en submercado con Accesib. Mala

1) Precio de vivienda estandar en submercado con Accesib. Mala

LN PRECIO = 12,946 + 0,716 LN [93 m’] + 0,153 [1] + 0,145 [1]

LN PRECIO = 16.468 ghNprecio — 16468 — 14 189.318 pts

LN PRECIO = 12,877 + 0,630 LN [248 m’] +0,251 LN [5 habitaciones] +0,174
LN [2 bafios] + 0,088 [1] + 0,237 [0] + 0,141 [1]

LN PRECIO = 17,052 ghNpreclo — 17052 — 55 444 241pts

2) Precio de vivienda estandar en submercado con Accesib. Media

2) Precio de vivienda estandar en submercado con Accesib. Media

LN PRECIO = 12,945 + 0,769 LN [93 m’] + 0,426 [0] + 0,161 [1]

LN PRECIO = 16.591 gt precio — 16591 — 16,046.479 pts

LN PRECIO = 14,178 + 0,483 LN [248 m’] + 0,547 LN [2 bafios] + 0,265 [0] +
0,111 [0]

LN PRECIO = 17,217 etNprecio = 17217 — 30,008.763 pts

3) Precio de vivienda estandar en submercado con Accesib. Buena

3) Precio de vivienda estandar en submercado con Accesib. Buena

LN PRECIO = 13,828 + 0,607 LN [93 m’] + 0,163 [1] + 0,278 [0] + 0,205 [1]

LN PRECIO = 16.946 e precio — 16946 — ) 885,178 pts

LN PRECIO = 12,166 + 1,003 LN [248 m’]

LN PRECIO = 17,695 ghNprecio— 17695 — 48 309 498pts

4) Precio de vivienda estandar en submercado con Accesib. Muy Buena

LN PRECIO = 12,532 + 0,998 LN [93 m’] — 0,231 LN [3 habitaciones] + 0,205 [1] +
0.146 [0] + 0,194 [0]

LN PRECIO = 17,006 gt precio — 617006 — 94 300,318 pts
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Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

¢) Elaboracion de indices de precios desde ambos planteamientos

Una vez estimados los diferentes precios globales que alcanzan viviendas con distinta
accesibilidad, tanto desde la hipodtesis de un mercado homogéneo como de un mercado
segmentado, el siguiente paso consiste en comparar dichos precios globales y elaborar indices
de precios por razones de accesibilidad.

En la medida que estas estimaciones de precios globales han sido obtenidas para
viviendas estandar caracterizadas por tener la misma calidad y variar s6lo en su accesibilidad,
la elaboracion de indices de precios, a través de la comparacion de estos precios globales, nos
permite obtener medidas adecuadas de las diferencias de precios provocadas exclusivamente
por la distinta accesibilidad de las viviendas comparadas.

Para la elaboracion de estos indices de precios se han utilizado distintos criterios, que
varian dependiendo de cual es el tipo de vivienda que se toma como base para la elaboracion
del indice y, por tanto, para proceder a la comparacion. Asi, se presenta un indice de precios
que compara los precios de la vivienda estandar con distintas accesibilidades respecto al
precio de la vivienda estandar con accesibilidad mala. Otro indice que se presenta es el
denominado indice en cadena, que compara los precios de la vivienda estandar con una
determinada accesibilidad en relacion a la vivienda con accesibilidad inmediatamente inferior.

La elaboracion de estos indices de precios se realizan utilizando las estimaciones de
precios obtenidas tanto bajo la hipotesis de un mercado unico como segmentado, por lo que se
podra evaluar si los distintas hipdtesis de trabajo empleadas ofrecen resultados semejantes en
cuanto a la medicion de las diferencias de precios.

Los resultados de estos “indices de precios por razones de accesibilidad” se pueden observar
en el cuadro 8.
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Cuadro 8: ESTIMACION DE INDICES DE PRECIOS PARA VIVIENDAS CON DISTINTA ACCESIBILIDAD BAJO AMBAS

HIPOTESIS
COLECTIVAS UNIFAMILIARES
ACCESIB. ACCESIB ACCESIB  ACCESIB |ACCESIB. ACCESIB ACCESIB  ACCESIB
MUY BUENA  MEDIA  MALA MUY BUENA  MEDIA  MALA
BUENA BUENA
Precio  23.819.140 21.812.636  16.469.158  13.619.321 44.812.604 33.397.780  26.802.346
MERCADO | fndicecon  (173,49)  (160,15)  (120,92) (100) (167,19) (124,60 ) (100)
UNICO  [Paseaceesid. (7734996 ) (A60,15%)  (A20,92 %) (A67,19 %)  (A24,60 %)  (0%)
fndiceen (A9.19.%)  (A32.44%)  (A20.92 %) (A34,17%)  (A24,60 %)
Precio 24300318  22.885.178  16.046.479  14189.318 48.399.498  30.008.763  25.444.241
MERCADO | fndicccon  (171,25)  (161,28)  (113,08) (100) (19021)  (117,93) (100)
SEGMENTADO | base 2ecesib.  (A7195%)  (A61,28%)  (A13,08% (A90,21%)  (A17,93)
ndiceen (A6,18%)  (A42,61%)  (A13,08%) - (A61281%)  (A17,93)
cadena
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Estimacion de las diferencias de precios entre viviendas con distinta localizacion

8. CONCLUSIONES

A continuacidn, tomando como base las aplicaciones empiricas desarrolladas a lo
largo de la exposicion y los resultados obtenidos, se exponen algunas conclusiones del
trabajo.

1) La metodologia hedénica constituye un acercamiento alternativo para tratar el problema
de la medicion adecuada de las diferencias de precios por razones de localizacion en bienes
heterogéneos como la vivienda. Propone un procedimiento de medicion que permite
estimar las variaciones de precios provocados por la distinta accesibilidad de la viviendas
, aislando” o manteniendo constante la posibles variaciones en los precios provocados por
cambios en la calidad de las mismas .

Desde nuestra opinidn, esta metodologia supone un procedimiento mas riguroso
que otras elaboraciones habituales de indices de precios por razones de localizacion,
realizadas sin considerar la heterogeneidad de las viviendas comparadas y sin separar el
efecto que produce sobre el precio la distinta calidad de las mismas. En este sentido se
puede senalar que:

e Cuando se comparan los “precios medios de viviendas en distintas localizaciones”
no se tiene en cuenta que esas diferencias de precios medios observadas incluyen
no solo variaciones de precios por localizacién, sino también variaciones
provocadas por la distinta calidad de las viviendas en distintas localizaciones.

e Igualmente, en indices de precios por localizacion en los que la homogeneizacion
de las unidades comparadas se centra solo en alguna caracteristicas (“precio medio
del m*” en distintas localizaciones), la comparacién de precios no es del todo
correcta, pues se esta ignorando la posible heterogeneidad existente en otras
caracteristicas que no han sido objeto de homogeneizacion y pueden ocasionar
cambios en los precios.

2) Los resultados obtenidos por esta metodologia se han mostrados sensibles a las distintas
hipotesis de partida tomadas sobre el mercado de vivienda (mercado Unico o no
segmentado/mercado segmentado por razones de localizacidon). La estimacion de las
mismas diferencias de precios desde distintas consideraciones sobre el mercado no siempre
han implicado los mismos resultados.

En cuanto a las estimaciones de precios globales obtenidos desde los distintos
planteamientos (Uinico/segmentado) se observan algunas diferencias, aunque éstas no
parecen excesivamente importantes y los valores obtenidos se aproximan entre si. Para las
viviendas colectivas, en general, resultan mas elevadas las estimaciones de precios bajo la
hipdtesis de un mercado segmentado, a excepcion de la vivienda con accesibilidad media,
cuyo precio resulta mas elevado en la hipétesis del mercado homogéneo. En las viviendas
unifamiliares ocurre al contrario, resultando mas elevadas las estimaciones de precios
considerando un mercado Unico, salvo en el caso de las unifamiliares con accesibilidad
buena.
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En cuanto a las estimaciones de indices de precios para viviendas con distinta
accesibilidad se puede sefialar que:

e En el ambito de las viviendas colectivas, si observamos el indice de precios que
toma como base de comparacion la vivienda estandar con accesibilidad mala, las
diferencias de precios estimadas bajo ambas hipdtesis sobre el mercado no difieren
en gran medida, salvo para el caso de la vivienda con accesibilidad media. Asi,
bajo la hipdtesis de un mercado unico, la accesibilidad media supone un
incremento en el precio del 20,92 %, la accesibilidad buena un incremento del
60,15 % y la accesibilidad muy buena un incremento del 73,49 %. Esta misma
comparacion, con una consideracion del mercado como segmentado, supone un
incremento del 13, 08 % con accesibilidad media, del 61,28 % con accesibilidad
buena 'y del 71,25 % con accesibilidad mala.

e Este mismo indice, en el ambito de las viviendas unifamiliares, sefiala mayores
diferencias entre las estimaciones desde ambas hipotesis. Asi, considerando el
mercado como Unico, la accesibilidad media incrementa el precio en un 24,60 % y
la accesibilidad buena en un 67,19 %. Sin embargo, considerando el mercado como
segmentado, la accesibilidad media supone un incremento del 17,93 % y la
accesibilidad buena un 90,21 %.

3) Ante la variedad de resultados obtenidos en el andlisis anterior desde las diversas
hipotesis de trabajo, parece necesario hacer una valoracion de los distintos planteamientos
empleados con objeto de determinar cudl es el mas idoneo para analizar el mercado
concreto que es objeto de andlisis en nuestra investigacion.

Desde la literatura de precios hedonicos se sefiala que la eleccion del planteamiento
mas adecuado pasa por contrastar el caracter iinico o segmentado de ese mercado a través
de diferentes contrastes de segmentacion. Sin embargo, en nuestro ejercicio, los contrastes
efectuados obtienen resultados dispares. Por un lado, se obtienen amplias diferencias en los
precios implicitos de los atributos para cada una de las localizaciones comparadas, lo que
supone un indicio de segmentaciéon del mercado. Pero, por otro lado, si se analiza la
eficacia global de cada planteamiento a través de la observacion de los errores de
estimacion que conllevan se observa que las diferencias de estimacion entre ambos
planteamientos no son muy importantes y puede ser de mayor utilidad adoptar una
hipoétesis del mercado, quizas menos exacta, pero de mayor simplicidad .

4) También cabe senalar otras conclusiones a partir de las estimaciones realizadas,
relacionadas con los resultados concretos obtenidos en la medicion de las diferencias de
precios provocada por la distinta accesibilidad de las viviendas en el mercado objeto de
analisis: mercado de vivienda nueva , libre y en propiedad en la Comunidad de Madrid en
el afio 1994.

Asi, respecto a los resultados de los indices de precios para viviendas con distinta
accesibilidad en este mercado se puede sefalar que:

e En el caso de las viviendas colectivas, los incrementos de precios mas importantes
se producen cuando las viviendas pasan a tener accesibilidad muy buena y buena,
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es decir, cuando la vivienda pertenece al ambito del municipio de Madrid, bien en
su periferia bien en su zona central.

e Asi, tomando como base de comparacion la vivienda estandar con accesibilidad
mala, la accesibilidad media supone incrementos menores en el precio (20,92 %
bajo hipdtesis de mercado tnico y 13,08 %, bajo la hipotesis de mercado
segmentado) mientras que la accesibilidad buena y la accesibilidad muy buena
suponen incrementos muy elevados (60,15 % y 73,49 % respectivamente con
mercado unico y 61,28 % y 71,25 % con mercado segmentado).

e También para las viviendas colectivas se observa que las diferencias entre
accesibilidad muy buena y accesibilidad buena son poco elevadas. Bajo la
hipétesis de un mercado homogéneo una vivienda con accesibilidad muy buena
supone un incremento del 9,19 % respecto a una vivienda con accesibilidad buena.
Con la hipotesis de un mercado segmentado esta diferencia es del 6,18%.

e En el caso de las viviendas unifamiliares ocurre algo parecido, matizado por la falta
de viviendas unifamiliares con accesibilidad muy buena en la muestra. Aunque
existe un incremento importante del precio para las unifamiliares con accesibilidad
media respecto a la accesibilidad mala (24,60 % con mercado tnico y 17,93 % con
mercado segmentado), el incremento més importante se produce, de nuevo, cuando
la vivienda pasa a tener accesibilidad buena (67,19 % bajo hipdtesis de mercado
unico y 90,21 % bajo hipdtesis de mercado segmentado) .

5) A pesar de la utilidad de la metodologia heddnica para elaborar estimaciones adecuadas
de las diferencias de precios entre viviendas, nos sigue llamando poderosamente la
atencion la escasa utilizacion que este tipo de analisis ha tenido en nuestro pais, a
diferencia de su amplia utilizacion en el &mbito anglosajon.

En un intento de dar explicacion a este hecho, se pueden sefialar algunas ideas de
forma orientativa:

- La utilizacion de la metodologia heddnica para elaborar indices de precios entre
viviendas requiere contar con fuentes de datos que cumplan requisitos de cierta
exigencia: que sean datos sobre precios y caracteristicas de vivienda de caracter
microeconémico, que supongan observaciones completas de las viviendas, que
cumplan determinadas condiciones de aleatoriedad y representatividad respecto al
mercado objeto de analisis, etc. En este sentido, la existencia de ciertas dificultades
en nuestro pais respecto a la posibilidad de contar con fuentes estadisticas sobre
vivienda, que resulten plenamente adecuadas para desarrollar la metodologia
hedodnica, ha condicionado, sin duda, el poco interés observado en la utilizacion de
este tipo de analisis .

- La utilizacién de la metodologia hedonica para elaborar indices de precios entre
viviendas supone un proceso complejo, que pasa necesariamente por la estimacion
de la relacion funcional heddnica y de los precios implicitos de las caracteristicas.
Esta estimacion supone ciertas dificultades (eleccion de las variables sobre precios
y caracteristicas adecuadas, eleccion de la forma funcional, consideracion de la
hipdtesis de un mercado segmentado o no segmentado, etc.) que indudablemente
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desincentivan el andlisis por su laboriosidad, si lo comparamos con otros
procedimientos mas sencillos de estimacion de diferencias de precios (comparacion
de precios medios/m” en distintas localizaciones, etc.).

En definitiva, podemos concluir que la utilizaciéon de la metodologia de precios
heddénicos se muestra como un enfoque de interés, puesto que permite considerar
expresamente la heterogeneidad de la vivienda. Ademads, la elaboracion de indices de
precios por razones de localizacion (accesibilidad) muestran resultados que garantizan una
medicidon adecuada de dichas diferencias, dejando al margen las diferencias de precios
provocadas por los cambios en la calidad de las viviendas.

Sin embargo, la mayor complejidad para el desarrollo del procedimiento dificultan
la mayor expansion de este tipo de andlisis en nuestro pais, al menos hasta que se den las
condiciones adecuadas en cuanto a mejora en las bases de datos disponibles o en cuanto a
una aceptacion mas generalizada de este tipo de analisis.
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